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TASINMAZ SATIS SOZLESMELERININ
NOTERLERDE DUZENLENMESIio

Elif BILEN®

Tasinmaz muilkiyetinin devri borcu doguran soézlesmeler, resmi sekilde yapiimasi gereken islemlerdir. Noterlik
Kanunu'nun 60. maddesinde yapilan degisiklikle ve Noterlik Kanunu'na 61/A maddesinin eklenmesiyle tapu midtirl(ik-
lerinin yanisira noterlere de tasinmaz satis sézlesmesi diizenleme yetkisi verilmistir. Noterlerin hukuki sorumluluklari,
taginmaz satig s6zlesmesi diizenlemelerinden kaynaklanan zararlardan da sorumlu olacaklari sekilde genigletilmistir.

Bu calismada noterlik kavrami, noterlerin gérevleri, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi ve tapu sicilinin tutulmasin-
da Devlet'in sorumlulugu konulari agiklanmistir. Tasinmaz satis sozlesmeleri ile ilgili diger Ulke uygulamalarindan
orneklere deginilmistir.

Noterlerin taginmaz satis sozlesmesi dlizenlemelerine iliskin olarak basvuru, sozlesmenin hazirlik islemleri ve
sOzlesmenin yapiimasi asamalari hakkinda ayrintili bilgiler verilmistir. Noterlerin diizenleyecekleri tasinmaz satis
sozlesmelerinden kaynaklanabilecek sorumluluklari incelenmistir. Tagsinmaz satis sozlesmesi ile ilgili yapilan yeni
duizenlemelerin mevcut duruma etkileri, olumlu ve olumsuz yonleri izerinde degerlendirmeler yapilmistir.
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NOTARIZATION OF REAL ESTATE SALE AGREEMENTS

The transfer of real property ownership, which creates an obligation, is a transaction that must be carried out in a
formal manner. With the amendment to Article 60 of the Notary Law and the addition of Article 61/A to the Notary
Law, notaries have been granted the authority to prepare contracts for the sale of real property, in addition to land
registries. The legal responsibilities of notaries have been expanded to include liability for damages arising from the
preparation of contracts for the sale of real property.

In this study, the concept of notary, the duties of notaries, the acquisition of real property ownership, and the State’s
responsibility in maintaining land registries have been explained. Examples from the practices of other countries
regarding contracts for the sale of real property have been discussed.

Detailed information has been provided about the application process, preparation procedures, and execution
stages of contracts for the sale of real property by notaries. The liabilities that may arise from the contracts for the
sale of real property to be prepared by notaries have been examined. The effects of recent regulations related to
the contract for the sale of real property on the current situation have been evaluated, considering both the positive
and negative aspects.
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Extended Abstract

In our study, we examined the issue of notarization of real property sales contracts in Turkey. Contracts that give
rise to an obligation to transfer the ownership of real property must be made officially, in the presence of an official. With
the amendment to Article 60 of the Notary Law and the addition of Article 61/A to the Notary Law, notaries have been
granted the authority to prepare contracts for the sale of real property, in addition to land registries.

Notaries began to prepare real property sales contracts on 01.07.2023. The Union of Notaries of Turkey and
other relevant organizations are still working on integration and system infrastructure. Currently, only the contract
of sale of immovable property, which is a commitment transaction, can be executed by notaries in relation to the
transfer of ownership of real property. Notaries have not yet been authorized to prepare other contracts for the
transfer of real property.

Notarial real estate sale contracts are among the transactions that must be personally prepared by the notary
public. The notary public should prepare the transaction by taking the declarations of will from the interested parties
or their authorized representatives and complete the sale contract by obtaining the signatures of the parties. After
the real property sales contract is prepared by the notary public, a journal number is taken from the land registry
informatics system and the contract is registered in the system. After the contract is registered in the system, the land
registry offices register the real property in the land registry.

The purpose of the formalization of the real property sales contract is to encourage the parties to think and to
avoid making hasty decisions. The official form foreseen for real property sales contracts is not a form of proof, but
a form of validity. If the real property sales contract is concluded without complying with the official form, it will be
subject to the sanction of definitive nullity.

The transfer of ownership of real property is realized with the registration of the real property sales contract
in the registry kept by the General Directorate of Land Registry and Cadastre. The purpose of registration, which
enables the acquisition of the right in rem in the sale of real property, is to make the legal transaction public, to protect
the interests of the parties, third parties and the public and to provide ease of proof. The State is strictly and primarily
liable for the damages arising from the unlawful maintenance of the land registry kept by the General Directorate of
Land Registry and Cadastre.

The legal liability of notaries is regulated under Article 162 of the Notary Law. The legal responsibilities of
notaries have been expanded to include liability for damages arising from the preparation of contracts for the sale
of real property. Pursuant to paragraph 2 of the Article, notaries are liable for damages arising from the issuance of
real property sales contracts. The State is responsible for damages arising from the unlawful maintenance of the
land registry. If the unlawfulness in the land registry arises from the real property sales contract issued by a notary
public, the State will be able to seek recourse from the notary who issued the contract for the compensation it paid
for the damage.

In this study, the concept of notary, the duties of notaries, the acquisition of real property ownership, and
the State’s responsibility in maintaining land registries have been explained. Examples from the practices of other
countries regarding contracts for the sale of real property have been discussed.

Detailed information has been provided about the application process, preparation procedures, and execution
stages of contracts for the sale of real property by notaries. The liabilities that may arise from the contracts for the
sale of real property to be prepared by notaries have been examined. The effects of recent regulations related to
the contract for the sale of real property on the current situation have been evaluated, considering both the positive
and negative aspects.

Notaries have great benefits in ensuring legal security and preventing disputes. They will be able to understand
the issues better because they have studied law. Notaries will be able to draw up contracts in a healthier and more lawful
manner. This could help to avoid conflicts. The most common type of real estate transfer in practice is the sale of real
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property. The ability to execute real property sales contracts by notaries will reduce the workload of land registry offices
and ensure faster fransactions. It is an important and appropriate decision that real property sales contracts can also be
issued by notaries public. The issuance of real property sales contracts by notaries is a new source of income for them.
However, due to the high economic value of real property, it also carries heavy responsibilities.

GiRi$

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran ve tescil sebebi olan borglandirici
islem niteligindeki sdzlesmelerin Tirk Medeni Kanunu’nun (TMK)' 706. mad-
desinin 1. fikras1 ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun (TBK)? 237. maddesinin 1. fikra-
s1 geregince, resmi sekilde diizenlenmesi gerekmektedir®. Resmi senetler, resmi
memur tarafindan re’sen diizenlenen senetler ve memur tarafindan senet altindaki
imzalarin onaylandig1 senetler olmak tizere iki tiirliidiir*. Kural olarak resmi senet
diizenleme yetkisi noterler, sulh hakimleri ve tapu sicil gorevlilerine verilmistir®.

Tasinmaz satig sozlesmesi tam iki tarafa borg ylikleyen, rizai, borglandiri-
c1 islem niteliginde, gegerliligi resmi sekle bagh bir sozlesmedir®. Taginmaz sa-

' Kanun Numarasi (KN): 4721, 22.11.2001 Kabul, RG. 08.12.2001/24607.
2 KN: 6098, 11.01.2011 Kabul, RG. 04.02.2011/27836.

3 M. Kemal Oguzman, Ozer Seligi ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, (istanbul: Filiz Kitapevi,
2022), 361; Mehmet Ayan, Esya Hukuku Il Mulkiyet. (Ankara: Secin Yayinlari, 2016), 159; Eras-
lan Ozkaya, Esya Hukuku Miilkiyet Genel Hiikiimler. (Ankara: Seckin Yayinlari, 2022), 333; O.
Gokhan Antalya ve Murat Topuz, Esya Hukuku Cilt IV/1 (Ankara: Seckin Yayincilik, 2019), 147;
Omer Ergiin, Borglar Hukuku (Ozel Hiikiimler) Ders Notlari. (Ankara: Seckin Yayinlari, 2023),
56; A. Nilay Senol, “Tasinmaz Satis ve Satis Vaadi Sézlesmelerinin Hukuki Niteligi ve Uygulama
Cergevesinde Tasinmaz Satis Sézlesmelerinin Noterler Tarafindan Yapilip Yapilamayacagi Uze-
rine Bir Degerlendirme”, Kadir Has Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi 8, S. 2 (2020): 357-360;
Mustafa Serdar Ozbek ve Mehmet Ertan Yardim, “Elektronik Noterlik islemleri”, Tiirkiye Noterler
Birligi Hukuk Dergisi, S. 1 (2016): 3-118, 43; Stha Tanriver ve Mehmet Serkan Ergiine, “Noterle-
rin Tagsinmaz Satis Sézlesmesi Diizenlemesine ilisin Hukuki Esaslar’, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 72, S. 1 (2023): 143-182, 150; Sendi Yakuppur, “Tasinmaz Satis Sézlesmeleri-
nin Noterlerde Yapilabilmesine Olanak Taniyan Yeni Dizenleme ve Mevcut Duruma Etkisi”, Kadir
Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 10, S. 2 (2022): 649-665, 649.

4 Ahmet M. Kiligoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (Ankara: Turhan Kitabevi, 2012), 111; Baris
Ozbilen, Sézlesmelerin Sekli ve Sekil Yéniinden Hiikiimsiizliigii, (Istanbul: On iki Levha Yayinlari,
2016), 116-120; Corinne Zellweger-Gutknecht, Basler Kommentar Obligationenrecht |, Art.22, 7.
Auflage, Basel 2019, Art.22, N.2; Haluk N. Nomer, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (istanbul:
Beta Yayincilik, 2021), 111vd.; Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimleri, (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2020), 283; Necip Kocayusufpasaoglu, Tirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis
Vaadi, (istanbul, 1959), 27; Senol, 360.

® NK md.60, 82, 84 vd.; Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri I, (Istanbul: Vedat
Yayincilik, 1990), 225; Yakuppur, 650-651; Nomer, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 112; Eren,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimleri, 283; Kihgoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 110.

Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg lligkileri, (Ankara: Yetkin Yayincilik,
2014), 186-191; Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimleri, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2014),
208-216; Nomer, Haluk N. ve Engin, Baki ilkay. Tiirk Borglar Kanunu Serhi Ozel Borg lligkileri Cilt
I: Satis Sézlesmesi. (Ankara: Segkin Yayinlari), 2023, 98 vd.; Sinan Sami Akkurt, Kemal Erdogan
ve Hiiseyin Tokat, Borglar Hukuku, (Ankara: Seckin Yayinlari, 2023), 409 vd.; Turgut Oz, Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler. (Ankara: Seckin Yayinlari, 2023), 51 vd.; Ergiin, Borglar Hukuku (Ozel
Hiikiimler) Ders Notlari, 55 vd.; Senol, 358; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 361.
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tis sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasindaki amag taraflar1 diistinmeye sevk
ederek, acele karar vermelerinden kaginmalarini saglamaktir. Tasinmaz satisin-
da ayni hakkin kazanilmasini saglayan tescilin amaci ise hukuki isleme aleniyet
kazandirmak, taraflarin, tigiincii kisilerin, kamunun yararin1 korumak ve ispat
kolaylig1 saglamaktir’. Tasinmaz satis sozlesmeleri i¢cin dngoriilmiis olan resmi
sekil; ispat sekli degil, gecerlilik seklidir®. Tasinmaz satis sdzlesmesi resmi sekle
uyulmadan yapilirsa, kesin hiikiimsiizliikk yaptirimina tabi olacaktir®.

Tirk Medeni Kanunu ve Tiirk Borglar Kanunu’nda tasinmaz satis s6zlesme-
sini resmi sekilde yapacak makam belirtilmemistir. Taginmaz miilkiyetine iliskin
resmi senetlerin, tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan diizenle-
necegi, 2644 sayili Tapu Kanunu'®’nun 26. maddesinin 1. fikrasinda hiikiim altina
almmustir. Taginmaz miilkiyetinin devri amaciyla yapilan taginmaz satis sozles-
melerinde, tapu mudiirliikleri ve tapu miidiirligi gorevlileri tasinmaz miilkiyetini
devir borcu igeren taahhiit islemini ve ayni hakkin kurulmasini saglayacak tasar-
ruf islemini yapmaya yetkilidirler™.

Noterlerin yapmakla gorevli oldugu islemler 1512 sayili Noterlik Kanunu’nda
(NK)™ diizenlenmistir. 23.06.2022 tarihinde kabul edilen 7413 sayili Hakimler ve
Savcilar Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunu® ile
Noterlik Kanunu’na eklemeler ve degisiklikler yapilmistir. 7413 sayili kanunun

Metin Uzun, Erkan Kigikgtingér, Mehmet Sirin Erdogan ve Mete Yildiz, “Tasinmaz Devrinin No-
terliklerde Yapiimasinin Onemi ve Faydalar1”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi 8, S. 1 (2021):
9-34, 23; Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimleri, 208-209; Christoph Wieland, Kanunu Medenide
Ayni Haklar, C. Il, Gayrimenkul Miilkiyeti, (istanbul: Adalet Bakanhgi, 1935), 134; Pierre Tercier,
Pascal Pichonnaz ve Murat Develioglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (Istanbul: On iki Levha
Yayinlari, 2020), 236; Ozbilen, Sézlesmelerin Sekli ve Sekil Yéniinden Hiikiimsiizligii, 112-114;
Yakuppur, 662; Senol, 358-373; Yalgin Karayalgin, “Tapuda Kayith Olan ve Olmayan Tasinmaz-
larda Resmi Sekil ve Noterler”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, 22, S. 3 (2004): 357-376, 25;
Gllden Mehmed Altin, “Tark Medeni Hukuku ve Tuketici Hukuku Cergevesinde Tasinmaz Sa-
tisinda Sekle Aykiriligin Sonuglarl”, (Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitisu, 2019), 1.

Tanriver ve Ergline, 150.

Gorlsler igin bkz. M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1,
(Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2022), 479-483; Nomer, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 71; Kara-
yalgin, “Tapuda Kayitli Olan ve Olmayan Tasinmazlarda Resmi Sekil ve Noterler’, 31; Yakuppur,
651; Ahmet M. Kiligoglu, “Tasinmaz Satiminda Sekil ve Hakkin Kétiye Kullaniimasi”, Ankara
Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi, 38, S. 1 (1981): 209-222, 211; Guilden, 150.

0 KN: 2644, 22.12.1934 Kabul, RG. 29.12.1934/2892.

Senol, 359; Ayrintili bilgi igin bkz. Karayalgin, “Tapuda Kayitli Olan ve Olmayan Tasinmazlarda
Resmi Sekil ve Noterler’, 17-20; Sebnem Ocal Akipek, Hayriye Sen Dogramaci ve Aygiin Gézde
Caglayan, “Noterlere Taginmaz Satis S6zlesmesi Yapma Yetkisi Veriimesi Uzerine Bir Degerlen-
dirme”, Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 9, S. 2 (2023): 203-241, 216; Tanriver ve
Ergiine, 145; Yakuppur, 651; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Borglar Hukuku Dersleri
Ozel Hiikiimleri, (Istanbul: Beta Yayincilik, 2021), 125-128; Ouzman, Selici ve Oktay-Ozdemir,
Esya Hukuku, 364.

2 KN: 1512, 18.01.1972 Kabul, RG. 05.02.1972/14090.
® KN: 7413, 23.06.2022 Kabul, RG. 23.06.2022/31880.
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11. maddesiyle, NK’nin 60. maddesinin 1. fikrasinin 3 numarali bendi degis-
tirilerek, noterlere “Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi yapmak ve bu sézlesmeyi
taraflardan birinin talep etmesi, harg¢ ve giderleri odemesi hdlinde tapu bilisim
sistemi vasitastyla tapu siciline serh vermek, taginmaz satis sozlesmesi yapmak,”
konularinda yetkiler verilmistir. Ayni kanunun 12. maddesiyle NK’ye 61/A mad-
desi eklenerek noterlere, bor¢landirict islem niteligindeki tasimaz satig s6zlesme-
si hazirlama yetkisi verilmistir. Maddenin ilk fikrasinda, “Tasinmaz satis sozles-
mesi noterler tarafindan da yapilabilir”” denilmesiyle, noterlere verilen yetkinin
miinhasir bir nitelik tasimadigi, tapu miidiirii ve tapu miidiirliigii gérevlilerinin
yetkilerinin de devam ettigi anlasiimaktadir™.

Tapu bilisim sistemine iliskin bilgilerin noterlerle paylasilmas: igin altya-
pmin olusturulmasi belirli bir zaman almigtir. Kanun koyucu tarafindan bilisim
sisteminin kurulabilmesi i¢in 01.01.2023 tarihine kadar siire belirlenmis, ihti-
ya¢ duyulmasi halinde bu siirenin 6 aya kadar Cumhurbaskani tarafindan uza-
tilabilecegine hitkmedilmistir. Bu siire 6616 sayili Cumhurbagkanligi Karari ile
01.07.2023 tarihine kadar uzatilmistir®. Noterler, 01.07.2023 tarihi itibariyle
taginmaz satig s6zlesmesi yapmaya baglamiglardir. Tiirkiye Noterler Birligi ve
diger ilgili kuruluslar tarafindan halen sistemsel olarak altyap1 ¢alismalar1 yapil-
maya ve entegrasyon saglanmaya devam edilmektedir.

Noterlik Kanunu’nun 61/A maddesinin son fikrasinda bu maddenin uygu-
lanmasina iliskin usul ve esaslarin, Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre, Sehir-
cilik ve Tklim Degisikligi Bakanligmin miitalaas1 alinarak Adalet Bakanliginca
cikarilacak yonetmelikle diizenlenecegi belirtilmistir. Bu kapsamda, 11.01.2023
tarihinde, 32070 sayili “Noterler Tarafindan Diizenlenen Taginmaz Satig Sozles-
melerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik” yayimmlanmistir.
Noterlere verilen taginmaz satig sozlesmesi yapma yetkisinin ayrintilari, sdzleg-
menin nasil hazirlanacagi ve hazirlanan sézlesmenin tapuya nasil aktarilacagina
iligkin esaslar diizenlenmistir.

Tasinmazin satisiyla ilgili noterlerin yetkisi bor¢landirici igslem olan sozles-
me yapmak ile sinirli olup, tasinmazin tescili konusunda noterler yetkili degil-
dirler. Tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkinin devrine iligkin olan tasarruf isle-
mi niteligindeki tescil iglemi tapu sicil midiirligi tarafindan yapilmaya devam
edilecektir'. Bir goriise gore tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin olan iki ayri
islem i¢in iki ayr1 kurum gorevlendirilmesi, igslem gilivenligini zedeleyebilecegi
gibi, islemlerin hizli yapilmasini da gii¢lestirebilecektir'.

Tanriver ve Ergiine, 146; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 216.
® RG, 28.12.2022, S. 32057.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 216-234.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 235.
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Noterler tarafindan yapilan satig sdzlesmesi sirasinda taginmaza iliskin ev-
raklar tapu sicil miidiirliikleri tarafindan ilgili noterle paylagilmaktadir. Bu pay-
lagim sirasinda yanligliklar veya eksiklikler yapilmasi islem giivenligini zede-
leyebilecek, kisilerin hak kaybina ugramasina yol agabilecektir. Ayrica bu veri
akisiin uzun siirmesi veya teknolojik aksakliklar satis islemlerinin hizin1 yavas-
latabilecektir.

Tasimmmazin sehven s6zlesmede imzasi bulunan kisilerden baska kisiler adina
tescil edildigi, noterlikce fark edilirse noter tarafindan hak kayiplarinin yasan-
mamasl i¢in, taginmaz {izerine yolsuz tescil serhinin islenmesi ile ilgili olarak
tapu midirligiine Kayitli Elektronik Posta (KEP) iizerinden yazi yazilmasi ge-
rekecektir. Bu yazismalarin uzun siirmesi de islem gilivenligini zedeleyebilecek
hallere 6rnek verilebilir.

Farkli goriisteki yazarlara gore ise kanun koyucu noterlere tasinmaz satis
sozlesmesi yapabilme imkan1 veren NK’nin 61/A maddesinde; bor¢landirici is-
lem olan satis s6zlesmesinin icerisinde tek tarafli tasarruf islemi olan tescil talebi
de yer alacak sekilde diizenleme yapmistir®®. Bor¢landirict islem ile tasarruf ig-
lemi i¢ ice gecirilmistir'. Noterler, tapu bilisim sisteminden yevmiye numarasi
alarak yaptiklari tasinmaz satig s6zlesmesini bu sisteme kaydetmektedirler. Tescil
islemi noter tarafindan degil, tapu sicil gorevlilerince yapilacak olsa da yevmiye
defterine kayit ile tasarruf islemi noter tarafindan baslatilmis olur®. Noter tarafin-
dan diizenlenen ve borg¢landirict islem niteligindeki tasinmaz satis sdzlesmesine
iliskin resmi senedin i¢inde tek tarafl1 tasarruf islemi olan tescil talebinin de bu-
lunmasi gerekmektedir?'.

Noter tarafindan taginmaz satis sézlesmesi hazirlandiktan sonra tescil talebi-
nin nasil ve kime kars1 yapilacagina iliskin kanunda agikga diizenleme yapilmasi
gerekmektedir. Yonetmelikte de bu konuda diizenleme bulunmamaktadir. Zaten
sadece yonetmelikte diizenlenmesi de dogru olmayacaktir?.

Noterlerin, gorevleri kapsaminda NK’nin 162. maddesi geregince hukuki so-
rumlulugu bulunmaktadir. Noterler, bizzat kendileri ya da ¢alisanlarinin noterlik
gorevini icra ederken isin yapilmamasindan, hatali ya da eksik yapilmasindan
kaynaklanan maddi ve manevi zararlardan, zarar gérenlere karsi sorumludurlar.
Tasinmaz satig s6zlesmesi diizenlemelerinden kaynaklanan zararlardan da so-
rumlu olurlar. Doktrinde tartismali olmakla birlikte noterlerin hukuki sorumlulu-
gunun kusursuz sorumluluk oldugu genel olarak kabul edilmektedir®.

8 Tanriver ve Ergiine, 148; Yakuppur, 654.

Yakuppur, 654; Tanriver ve Ergline, 178.

2 Yakuppur, 655.

21 Tanriver ve Ergiine, 156; Yakuppur, 655.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 235.

Engin Dogu, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu ve Glivence”, Yargitay Dergisi 5, S. 3 (1979): 579-
610, 586; Suleyman Cetin ve Derya Ates, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, (Ankara: Seckin Yayinci-
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Devlet tapu sicil memurlarinda oldugu gibi noterlerin vermis oldugu zarar-
lardan da asli ve kusursuz olarak sorumludur®. Noterler tarafindan diizenlenen
taginmaz satis sozlesmesi, tapu kaydinin hukuka aykiri olmasi sonucunu dogu-
ruyorsa bu durumdan dogan zarardan Devlet sorumlu olur®. Zararin Devlet tara-
findan 6denmesi halinde devlet, s6zlesmeyi diizenleyerek zararin dogmasina yol
acan notere zarari riicu edebilecektir. (NK md.162/2).

I. NOTERLIK KAVRAMI VE NOTERLERIN GOREVLERI

A. NOTERLIK KAVRAMI

Noterlik eski donemlerden beri var olan ve isleyen bir kurumdur?®. Giinii-
miizdeki noterlik hukuku ve noterlik kurumu Roma hukukuna dayanmaktadir?.
Cumhuriyet déneminde Isvigre ve Avusturya’daki noterlik diizenlemelerine
benzer sekilde, 1938 tarihli 3456 sayili Noterlik Kanunu ilk defa diizenlen-
mistir?®, Daha sonra Tiirk Hukukunda noter ve noterlik kurumuna iligkin, su an
yiriirliikte olan 1972 tarihli, 1512 sayili Noterlik Kanunu uygulanmaya baslan-
mistir.

Noterlikler, NK m.121°e gore Adalet Bakanligimin ve Tiirkiye Noterler
Birligi’nin (TNB’nin) gozetim ve denetiminde ¢aligmaktadirlar. Noterler Ada-
let Miifettisleri ve Cumhuriyet Savciligr tarafindan denetlenmektedirler. Noterlik
meslegine iliskin kararlarin ¢ogu TNB’nin miitalaasi alinarak, Adalet Bakanligi
tarafindan verilmektedir.

lik, 2021), 280-282; Oktay Ozdemir, Yargitay Uygulamasi Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumluluk-
larinin Dayandigi Esas ve Sorumlulugun Kogullari, 699; Ulgen Aslan Diizgiin, “Noterlerin Mesleki
Sorumluluk Sigortasi”, Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 17, S. 1-2,
(2013): 491-512, 495; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 221; Atilla inan, “Kusursuz
Sorumluluk Ornegi Olarak Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, Sayistay Dergisi, S. 36 (2020): 25-
35, 30-31; Tanriver ve Ergiine, 164; Dursun Ali Demirboga, “Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi
Yapilmasina Imar Kanunu ve Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Tarafindan Getirilen
Sinirlamalar ve Noterin Sorumlulugu”, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi S. 11 (2018): 83-112, 89;
Leyla Miijde Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 18,
S. 2 (2014): 85-118, 88; Mehmet Orhan Batmaz, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, (Yayinlanma-
mis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2014), 159-160; Siiha
Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, Ankara: Yetkin Yayincilik, 2023, 127; Konunun detaylari
icin bkz. “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu” bélima.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 205; Aksi géris igin bkz. Tanriver ve Ergiine, 172;
Devletin tapu sicilinin tutulmasindan dogan sorumluluguna iligkin bkz. Y3HD, 08.04.2014,
E.2013/21230, K.2014/5604; Y20HD, 28.03.2017, E.2017/384, K.2017/2513; Y1HD, 19.12.2013,
E.2013/14752, K.2013/18271.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 205.
Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 211.

Demirboga, “Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi Yapilmasina imar Kanunu ve Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanunu Tarafindan Getirilen Sinirlamalar ve Noterin Sorumlulugu”, 88.

Batmaz, 7.
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Doktrinde noterlik mesleginin hukuki statiisii tartismalidir®. Genel olarak ka-
bul edilen goriise gore; noterlik, bir kamu hizmetidir®. NK m.1’e gore, “Noterlik
bir kamu hizmetidir. Noterler, hukuki giivenligi saglamak ve anlasmazliklar: onle-
mek icin islemleri belgelendirir ve kanunlarla verilen baska gorevleri yaparlar.”

Noterlerin, kamu hizmeti yerine getirseler de memur sayilmayacaklarini, go-
revlerini yaparken her agidan bagimsiz olmadiklar i¢in serbest meslek mensubu
da olmayacaklarini, bu nedenlerle kamu hizmetinde bulunan kendine 6zgii huku-
ki statiisii olan bir kamu gorevlisi olduklarini kabul etmek gerekir®'.

Noterler, hukuki giivenligi saglamak ve anlagmazliklart dnlemek i¢in islem-
leri belgelendirmekte, kanunlarla kendilerine verilen gorevleri yerine getirmek-
tedirler®. Islemleri bizzat diizenleyerek veya onaylayarak, resmiyet kazandirip,
islem giivenligini tesis etmektedirler®. Giiven unsuru olarak goriilen* noterlerin,
tistlendikleri gorevler giin gectikge artmaktadir®.

2 Noterlik mesleginin kamu hizmeti sinirlari iginde serbest meslek oldugu gériisii igin bkz. Siiha

Tanriver, Noterlik Hukukuna lliskin Incelemeler (1993-2011), Ankara: Adalet Yayinevi, 2011, 54;
Engin Dogu, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu ve Glivence”, 583; Noterlerin kamu gorevlisi veya
serbest meslek galisani olarak nitelendirilemeyecegini, kendine 6zgu bir hukuki statdlerinin oldu-
gu gorusu igin bkz. Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 85; Doktrindeki diger gorusler igin bkz.
Omer Ulukap! ve Murat Atali, Noterlik Hukuku, (Konya: Mimoza, 2013), 9-10; Batmaz, 22 vd.;
Tugce Tekben, “Noterin Hukuki Statlist ve Noterlik Kanunu’nun 162. Maddesi Uyarinca Sorumlu-
lugu Uzerine Bir inceleme”, izmir Barosu Dergisi, S. 3 (2021): 69-150, 75; Kemal Toygar, “Serbest
Meslek mi Kamu Hizmeti mi”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, S. 3 (1974), 9 vd.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 211; Yusuf Memis, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”,
Terazi Hukuk Dergisi 10, S. 106 (2015): 92-127, 93; Kemal Toygar, “Serbest Meslek mi Kamu
Hizmeti mi”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, S. 3 (1974), 9 vd.; Batmaz, 12 vd.; Tekben, 74.
Omer Ulukapi, “Yargitay Kararlari Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, Selguk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 21 (2013): 209-241, 211; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Gaglayan, 212;
Ulgen Aslan Diizgiin, “Noterlerin Mesleki Sorumluluk Sigortasi”, 492; Metin Topguoglu, “Noter ile
is Sahibi (ilgili) Arasindaki iliskinin Niteligi’, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi 20, S. 4 (2000): 191-
213, 196; Tekben, 76; Ulukapi ve Atali, Noterlik Hukuku, 5; Cetin ve Ates, Avukatlik ve Noterlik
Hukuku, 176; Basol, Noterlik Hukuku ve Tebligat Hukuku Ders Kitabi, 21; Kurt, “Noterlerin Hukuki
Sorumlulugu”, 86.

Ugur Ersoy, ibrahim Giil, Enes Kéken ve Enes Yilmaz, “Noterlerin Cezai Sorumlulugu”, Tiirkiye
Noterler Birligi Hukuk Dergisi, S. 1 (2020): 9-40, 38; Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 86;
ibrahim Sahbaz, “Noterlerin Cezai Sorumluluklar”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi S. 1
(2014): 5-56, 5; Inan, “Kusursuz Sorumluluk Ornegi Olarak Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 29;
Mustafa Serdar Ozbek, “Elektronik Ortamda Diizenlenen Noter Senetleri’, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi (Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a Armagani) 22, S. 3 (2016):
2213-2281; Yakuppur, 654-657; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 211; Mustafa Serdar
Ozbek, Noter Senetlerinde Sahtelik, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2013), 43-55; Ulukap! ve Atali, No-
terlik Hukuku, 5; Ozbek ve Yardim, “Elektronik Noterlik islemleri”, 9; Batmaz, 159; Siiha Tanriver,
Bir Hukuki Giivenlik Kurumu Olarak Noterlik ve Noterlerin Denetimi Uzerine Bazi Diisiinceler,
Prof. Dr. Aydin Zevkliler'e Armagan, C. Ill, izmir 2013, 460; Uzun, Kiiciikgiingér, Erdogan ve
Yildiz, 18.

Uzun, Kiglkgungdr, Erdogan ve Yildiz, 18; Sahbaz, “Noterlerin Cezai Sorumluluklari”, 5; Kurt,
“Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 85; Tekben, 70 vd.; Ulukapi, “Yargitay Kararlari Isiginda Noter-
lerin Hukuki Sorumlulugu”, 211.

Uzun, Kuglkglingdr, Erdogan ve Yildiz, 18.
% Ozbek, “Elektronik Ortamda Diizenlenen Noter Senetleri”, 2213-2281; Yakuppur, 654.
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Noterlik Kanunu hiikiimlerine gore belgelendirilen islemler NK m.82’ye
gore resmi sayilmaktadir. Noterler tarafindan diizenleme sekilde hazirlanan hu-
kuki islemlerin, sahteligi sabit oluncaya kadar gecerli oldugu kabul edilmektedir.
Onaylama sekilde hazirlanan islemlerde ise noter taraflarin imzasini onaylamak-
ta, onaylanan imzalarin ilgiliye ait oldugu belgelendirilmektedir. Onaylama, hu-
kuki igslemlerin i¢indekilerini kapsamamakta, islem imza ve tarihin sahteligi sabit
oluncaya kadar gecerli kabul edilmektedir. Bunlar disinda kalan noterlik islemleri
de aksi sabit oluncaya kadar gecerlidir. Noter senetleri, kanunun dogruluguna gii-
vendigi belgelerdir®. Ozel hukuk iliskilerinde noterlik senetlerinin seklen gecerli
kabul edilmesi ve ispat kolaylig1 saglamasi maddi hukuk ve usul hukuku agisin-
dan biiyilik 6neme sahiptir®.

Hukuk fakiiltesi mezunu olan noterler, Tiirk Hukuk sistemi icerisinde dnle-
yici ve koruyucu hukukun 6nemli bir parcasidirlar. Noterler, hukuki ihtilaflarin
oniline ge¢mek i¢in kendilerine bagvuran taraflarin istekleri ve hukukun gerekleri
cergevesinde islem bazinda hukuki danismanlik yapmakta ve icra ettikleri gorev
sebebiyle hukuk miihendisi olarak kabul edilmektedirler®. Kamu gérevlisi olan
noterlerin taraflar1 aydinlatmasi ve ¢ikarlarini korumak i¢in agiklamalar yapmasi
gerekmektedir®. Noterler ve noterlik kurumu uyusmazliklari heniiz ortaya ¢ik-
madan ¢6zerek, yargmin is ylkiinl azaltic1 faaliyetlerde bulunan, yarg: orgiitii-
niin bir pargasidir®®. Noterlerin {ilke ekonomisine katkisi da ¢ok biiyiiktiir. Hazine
biitgesine 5 yil igerisinde 13,8 milyar TL vergi aktararak en yararli vergi miikel-
lefleri arasinda yer almaktadirlar*.

B. NOTERLERIN GOREVLERI

Noterlerin gdrevleri kapsamina giren islemler Noterlik Kanunu’nda “Genel
olarak”, “Ozel olarak” ve “Diger islemler” olmak iizere ii¢ baslik altinda sinif-
landirilmistir. Noterlik Kanunu’nun 60. maddesinin 1. fikras1 geregince noterler,
kanunla baska bir makama, merciye veya sahsa verilmeyen her tiirlii hukuki isle-
mi diizenlemeye yetkili olan tek mercidir.

% Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 211.

% Tannver, “Noterlik Hukukuna”, 161-178; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 211.

% Siiha Tanriver, Noterlerin Islevieri Alaninda Yeni Gelismeler, Noterlik Hukuku’na lliskin inceleme-

ler (1993-2011), Ankara: Adalet Yayinevi, 2011, 61-68; Uzun, Kiglkglingdr, Erdogan ve Yildiz,

18; Ozbek ve Yardim, “Elektronik Noterlik islemleri”, 10; Siiha Tanriver, Avrupa Birligi Ulkelerinde

Noterlik ve Noterlik Kanunu’nda Dedisiklik Yapiimasina Dair Kanun Taslagi’'nin Getirdikleri, No-

terlik Hukuku’na lligkin incelemeler (1993-2011), Ankara: Adalet Yayinevi, 2011, 50-51; Tanriver,

Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 165.

Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 127; Tanriver ve Ergline, 161; Yakuppur, 658.

Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 86.

41 Turkiye Noterler Birligi, TNB Basin Biilteni, 2019, 16, Erigim Tarihi: Temmuz 25, 2023, https://portal.tnb.
org.tr/BasindaTNB/Noterlerden%20Hazineye%20B%C3%BCy%C3%BCk%20Katk%C4%B1%20
Bas%C4%B1n%20B%C3%BClteni%20Medya%20Yans%C4%B1malar%C4%B1.pdf.
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Noterlerin “Genel Olarak” yapabilecegi islemler NK m.60’da diizenlenmig-
tir. Kanun maddesine gore;

“(1). Yapilmast kanunla baska bir makam, merci veya sahsa verilmemis
olan her nevi hukuki islemleri diizenlemetk,

(2). Kanunlarda resmi olarak yapimalar: emredilen ve mercileri belirtil-
memis olan biitiin hukuki islemleri bu kanun hiikiimlerine gore yapmak,

(3). Tasinmaz satiy vaadi sozlesmesi yapmak ve bu sozlesmeyi taraflar-
dan birinin talep etmesi, harg ve giderleri 6demesi hilinde tapu biligim
sistemi vasitasiyla tapu siciline serh vermek, tasinmaz satis sozlesmesi
yapmak®,

(4). Bu kanuna uygun olarak disarda yazilip getirilen kagitlarin iizerin-
deki imza, miihiir veya herhangi bir isareti veya tarihi onaylamatk,

(5). Bu kanun hiikiimlerine gére yapilan islemlerin dairede kalan asil
veya orneklerinden veya getirilen kagitlardan ornek ¢ikarip vermek,

(6). Belgeleri bir dilden diger dile veya bir yazidan baska bir yaziya
cevirmek,

(7). Protesto, ihbarname ve ihtarname gondermek,
(8). Kanunen tescili gereken islemleri tescil etmek,

(9). Bu ve diger kanunlarla verilmis sair isleri yapmak. Genel olarak
noterlerin gorevleri arasinda sayilmistir.”

Noterlerin “Ozel Olarak” yapabilecegi islemlere iliskin olarak Noterlik
Kanunu’nun 61. maddesinde tespit igleri, 61/A maddesinde Tasinmaz satis s6z-
lesmesi®, 62 ile 67. maddeleri arasinda Emanet isleri, 68. maddesinde Defter
onaylama, 69. maddesinde Vasiyetname ve Oliime bagl tasarruflarla ilgili islem-
ler konularinda diizenlemeler yapilmistir. Noterlerin hem genel hem 6zel olarak
yapabilecegi islemler, Noterlik Kanunu Y6netmeligi*’nin 7. maddesinde detayl
bir sekilde sayilmaistir.

Noterlerin yapabilecekleri “Diger Islemler” ise NK m.71/A, m.71/B ve
m.71/C’de diizenlenmistir. 2011 yilinda Noterlik Kanunu’na eklenen 71/A mad-
desiyle, terk eden esin ortak konuta davet edilmesi ve mirasgilik belgesi verilmesi
konularinda noterlere yetki verilmistir®.

Tasinmazlara iligkin taginmaz satis vaadi sozlesmesi diizenlemek noterle-
rin yapacag islemler arasindadir. 7413 sayili Kanunun 11. maddesiyle Noter-

427413 sayili Kanun m.11 ile 23.06.2022 tarihinde degistirilmistir.
43 7413 sayil Kanun m.12 ile 23.06.2022 tarihinde eklenmistir.
4 13.07.1976 tarih, 15645 sayili RG.

46217 sayil Yargi Hizmetlerinin Hizlandiriimasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasina
Dair Kanun m.14 ile 31.03.2011 tarihinde yapilan degisiklik.
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lik Kanunu’nda yapilan degisiklikle noterlere, tasinmaz satig vaadi sdzlesmesini
taraflardan birinin talep etmesi, har¢ ve giderleri 6demesi halinde, tapu bilisim
sistemiyle tapu siciline serh etme yetkisi verilmistir. Taginmaz satig vaadi sozles-
mesinin tapu siciline serh edilmesi, 6n sézlesmeden dogan borg iliskisini esyaya
bagli hale getirmekte ve munzam etki saglamaktadir’®. Bu durum sdzlesmenin
islevselligini artirarak, zaman ve hak kayiplarinin énlenmesini saglamistir. Bu
konuda noterlere yetki verilmesi isabetli olmustur.

Tasinmaz satis s6zlesmelerinin hazirlanmasi konusunda noterlere yetki ve-
rilmesine iligkin kanun degisikliginden dnce noterlerin taginmaz satigina iligkin
sozlesme yapmasi durumunda, sézlesmenin objektif ve subjektif tim esasli nok-
talar1 sekle uygunsa, sozlesmede tasinmaz miilkiyetinin devri borcu ve karsi ta-
rafin ylikiimlilikleri agikca belirtilmisse®, yani gerekli sartlar varsa sdzlesme
tahvil yoluyla tasinmaz satis vaadi olarak ayakta tutulabilmekteydi*.

II. TASINMAZ MULKIYETINIiN KAZANILMASI

Ayni hak, kisiye esya iizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan, bu
nedenle herkese karsi ileri siiriilebilen bir mutlak haktir. Taginmazlar tizerindeki
ayni haklarm kurulmasi, igeriginin degismesi, devredilmesi ve sona ermesi kural
olarak tapu sicilinde yapilacak olan tescil ve terkin iglemleriyle gerceklesir. Tescil
makami olan Tapu Sicil Midiirliikleri resmi merci olarak tescili gerceklestirmek-
le ylikiimliidiirler®.

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda, TMK m.705/1 geregince tescil

esastir®. Nispi tescil ilkesi geregince, sicil disinda kazanma istisnai durumlarda
miimkiindtir®’. Ayni hakkin kazanilmasinin tescile bagli oldugu hallerde tescil,

4 Tanriver ve Ergiine, 148.

Uzun, Kiigiikgiingér, Erdogan ve Yildiz, 23; Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimleri, 208-209.
Tanriver ve Erglne, 148; Yakuppur, 651; Hakan Albayrak, “Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi
ve Taginmaz Satis Vaadi Sézlesmesinde Goérev ve Yetkiye lliskin Sorunlar’, Uyusmazlik Mah-
kemesi Dergisi, S.10 (2017): 43-95, 60; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 391;
Kocayusufpasaoglu, Tirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, 125; Kiligcoglu, “Tasin-
maz Satiminda Sekil ve Hakkin Kétiiye Kullanilmasi”, 213; ismet Sungurbey, Kisisel Haklarin
Tapu Kiitiigiine Serhi, (istanbul: Sermet Matbaasi, 1963), 9; Yargitay tasimaz satisina yénelik
irade beyanin, satis vaadine iligkin irade beyanini da barindirdigini, bu nedenle tahvilin mimkan
olduguna hiukmetmektedir. YHGK, 26.06.1956, E.1956/1-70, K.1956/64; Y13HD, 08.05.1985,
E.1985/2723, K.1985/3153, “... Noterlikge re’sen diizenlenen senetle davaci miisterek tasinmaz
binadaki payini davaliya satmistir. Satis tasinmaz lizerindeki muhtesata iliskindir. Burada taraf-
larin daha sumullii islem olan satisa iliskin irade beyaninda, satis vaadi ile ilgili icap ve kabul
dahil bulunmamaktadir. Bu nedenle mevcut s6zlesme hukuki tahvil prensibi geregince satis vaadi
olarak gecerli kabul edilmek gerekir...”

Etem Saba Ozmen, “Noterlere Tasinmaz Satisi Yetkisi Verilmesine lliskin Kanun”, Ankara Barosu
Dergisi 80, S. 4 (2022): 501-540, 507; Uzun, Kigukgungor, Erdogan ve Yildiz, 21-22.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 234.

5" Mehmet Akgaal, Esya Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2021), 412; Hiiseyin Hatemi, Rona Se-
rozan ve Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, (istanbul: Filiz Kitapevi, 1991), 484; Jale Akipek, Tur-
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taginmaz tizerindeki ayni hakkin kazanilmasini saglayan tasarruf isleminin ta-
mamlayicist olup kurucu etkiye sahiptir®.

Tasinmaz miilkiyetinin tescil ile kazanilmasi igin gegerli bir kazanma sebebi-
nin olmasi gerekmektedir®. Kazanma sebebi olan bor¢landirict islem, milkiyeti
devir borcu doguran bir hukuki iligkidir. Borglandirici islemlerin yer aldigi evre
taahhiit asamasi olarak da ifade edilmektedir. Borglandirici islemlerle tasinmaz
maliki malvarliginin pasifini artirmis olur. Ayni hakki bagkasina nakletme veya
bagkasi lehine ayni hak tesis etme taahhiidii, dogrudan hakki kazandirmayip, ta-
ahhiit edene s6z konusu sonucu saglama borcu yiikler. Karsi taraf da bu sonucu
talep hakkina sahip olur®.

Tasarruf islemleri ise borcun ifasini gergeklestirerek, taahhiit edilen ayni hakki
kuran, sona erdiren ve degistirerek malvarliginin dogrudan aktifini etkileyen islem-
lerdir®. Taginmaz miilkiyetinin tescil yoluyla kazanilabilmesi i¢in taginmazi devir
borcu bulunan tagimmaz malikinin tescil talebinde bulunmasi (TMK m.1013/1),
bor¢landirici islemin tasarruf islemiyle tamamlanmasi gerekmektedir®.

Tasinmaz maliki sdzlesmeden dogan miilkiyeti devir borcunu alacakli adina
tescil etmekle ifa etmis olur®. Tescil talebinde bulunan kisinin tasarruf yetkisine
sahip olmasi ve hukuki sebebi belgelendirmesi gerekmektedir. (TMK m.1015/1)%
Bu nedenle tasinmazin maliki veya onun yetkili temsilcisi, tescil talebinde bulu-
nabilir®. Temsilci araciligiyla tescil talebinde bulunulmasi i¢in temsil yetkisinin

gut Akintiirk ve Derya Ates, Esya Hukuku, (Istanbul: Beta Yayincilik, 2018), 462; Oguzman, Seligi

ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 467; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlari,

2022), 124; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, (Ankara: Yetin Yayinlari, 2014), 199; Ocal Akipek, Sen

Dogramaci ve Caglayan, 206; Fikret Eren ve Veysel Baspinar, Toprak Hukuku, (Ankara: Savas

Yayinevi, 2017), 243; TMK m.705/2 kapsamindaki hallerde tasinmaz miulkiyeti tescil gergekles-

meden dnce kazanilmaktadir. Ayrintil bilgi i¢in bkz. Faruk Acar, Aile Konutu-Mal Rejimleri ve Esin

Yasal Miras Payi, (Ankara: Segkin Yayinlari, 2021), 410; Sirmen, Esya Hukuku, 340-361; Tanriver

ve Ergline, 145; Nomer, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 79 vd.; Yakuppur, 651-654.

Sirmen, Esya Hukuku, 188-189; Tanriver ve Ergline, 157.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 206; Akcaal, Esya Hukuku, 388; Ojuzman, Selici ve

Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 409; Sirmen, Esya Hukuku, 343; Turhan Esener ve Kudret Giiven,

Esya Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2017), 206-214; Akipek, Akintlrk ve Ates, Esya Hukuku,

463; Eren, Miilkiyet Hukuku, 202-203.

5 Eren, Miilkiyet Hukuku, 200; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 213; O. Gokhan Antalya ve Murat

Topuz, Esya Hukuku, 571; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 409; Akipek, Akin-

tirk ve Ates, Esya Hukuku, 463; Karayalgin, “Tapuda Kayitl Olan ve Olmayan Tasinmazlarda

Resmi Sekil ve Noterler”, 20; Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, 488.

Nomer, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 56; Kiligoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 48;

Ozmen, “Noterlere Tasinmaz Satisi Yetkisi Verilmesine iliskin Kanun”, 506; Eren, Borglar Hukuku

Genel Hiikiimleri, 170-179.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 206.

Ozmen, “Noterlere Tasinmaz Satisi Yetkisi Verilmesine iliskin Kanun”, 506-508.

% Akipek, Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 292; Sirmen, Esya Hukuku, 188.

% Akgaal, Esya Hukuku, 266; Akipek, Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 296; Sirmen, Esya Hukuku,
189-194.
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noter tarafindan diizenlenmis bir vekaletnameyle belgelendirilmesi gerekmekte-
dir. (Tapu Sicil Tiizligli m.18/4) Tapu memuru yazili tescil talebiyle tescil isle-
mini yapabilir. (TMK m.1013; Tapu Sicil Tiiziigli m.16/1) Yapilan tescil ile ayni
hakkin kazanilmasini saglayan tasarruf islemi tamamlanir. Tescilin temelini olus-
turan borglandirict islem gecersiz ise tescil de yolsuz tescil olur®.

Borglandirict islem ile tasarruf islemi arasinda birlik ilkesi ve ayrilik ilkesi
olarak iki ayr1 sistemden bahsedilmektedir. Islemde birlik ilkesine gore, devre-
den ve devralanin iradelerinin uyusmasiyla, borglandirici ve tasarruf islemleri-
nin gergeklestigi kabul edilmektedir. Birlik ilkesi Fransiz hukukunda hakim olan
sistemdir. Ayrilik ilkesine gore ise bor¢landirici islem ve tasarruf islemi ayri ayri
degerlendirilmektedir. Ayni hakkin devren kazanilmasinda, borglandirict islemin
ardindan tasarruf igleminin yapilmasi gerekmektedir®’. Bu kapsamda sozlesme
ile miilkiyet nakledilmemekte, sadece miilkiyeti devir borcu dogmaktadir. Satis
sozlesmesiyle miilkiyetin gegisinde, iki asamali Alman “ayrilik sistemi” Isvicre
ve Tiirk hukuklarim etkilemistir®. Tiirk-Isvigre Hukuku ve Alman hukuku sis-
temlerinde ayrilik ilkesi gegerlidir®.

Tapu Sicil Miidiirliiklerinde Diizenlenen Resmi Senetlere iliskin Usul ve
Esaslar Hakkinda Y 6netmelik m.7’nin, 1 bendi geregince, “Tasarrufi isleme yone-
lik tescil talebini igeren irade beyanlari”’nin resmi senette yer almasi gerekmek-
tedir. Bu durum tasinmaz satis sdzlesmelerinin sadece bor¢landirict islem olma
niteligini ortadan kaldirmaktadir. Beyan, tasarruf isleminin parcasi olan tapu
memurunun resmi senedi kiitlige gegirmesine iligkin usulii bir talepten ziyade,
miilkiyeti gegirme istegini kapsamaktadir®. Tapu dairelerinin, resmi senet matbu
orneklerinde “Taraflar isbu satim sozlesmesinin tescilini talep ettiler” seklinde
ifade yer almakta, tescil talebi altina sadece tasinmaz malikinin degil alacakli-
nin da imzalar1 alinmaktadir®. Tasarruf islemine yonelik irade beyaninin resmi
senette bulunmasi bor¢landirici islem ile tasarruf islemini birlestirmekte, i¢ ice
gecirmektedir®,

Tasinmaz miilkiyetinin devri baglaminda borglandirici iglemler ile tasarruf
islemlerini birbirinden ayirarak, borglandirici islemlerin icrasinda noterleri; ta-
sarruf islemelerinin icrasinda ise tapu mudiirliikklerini yetkili kilmak diisiiniilmiis-
tir. Hukukgu kimligi bulunan noterler, tapu sicil memurlarma gore daha fazla

8 Uzun, Kiigiikgiingér, Erdogan ve Yildiz, 22; Karayalgin, “Tapuda Kayith Olan ve Olmayan Tasin-
mazlarda Resmi Sekil ve Noterler”, 20.

Antalya ve Topuz, Esya Hukuku, 167; Esener ve Glven, Esya Hukuku, 213; Tanriver ve Ergline, 158.
2 Mehmet Serkan Ergiine, Tasinir Miilkiyeti, (Istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2017), 178; Senol, 359.
8 Ayrintili bilgi icin bkz. Antalya ve Topuz, Esya Hukuku, 167.

% Senol, 361.

% Ozmen, “Noterlere Taginmaz Satisi Yetkisi Verilmesine iliskin Kanun”, 509.

Senol, 362; Rona Serozan, Basak Baysal ve Kerem Cem Sanli, Borglar Hukuku Ozel Bélim,
(Istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2019), 841.
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hukuki bilgi ve deneyim sahibi olduklari i¢in bor¢landirict islemlerin icrasinda
yetkili kilimmigtir®’.

Doktrindeki bazi yazarlara gore; NK m.61/A hiikkmii kapsaminda noterlik-
lerde yapilan taginmaz satig sdzlesmelerinde tapu uygulamasina benzer olarak
borglandirici islem ile tasarruf islemi i¢ ice gecirilmistir®. Taginmaz satig sdzles-
mesinin i¢erisinde tek tarafli tasarruf islemi olan tescil talebinin bulunmasi, borg-
landirict islem-tasarruf iglemi ayrimi ile uyumlu degildir®. Noterin diizenledigi
taginmaz satig sozlesmesinde tescil talebinin de yer almasi tapu miidiirligiiniin
yetki alanina miidahale anlamina da gelebilir™.

Bazi yazarlar ise, tasinmaz miilkiyetinin naklinde noterlerin, sadece bir borglandiri-
ciislem olan taginmaz satis sozlesmesinin hazirlanmasi evresinde gérevlendirilmesi ge-
rektigini, tasinmaz miilkiyetinin nakline yonelik tasarruf islemine yonelik tescil talebini
yapma gorev ve yetkisinin, tapu miidiirliigiine ait olmasi gerektigini savunmaktadirlar™.
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiiniin tescil makami olarak kalmasi saglanarak, tapu gii-
veligini saglanmaya devam edilmelidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii niin tama-
men devre dis1 birakilarak taginmaza iligkin tiim iglemlerde, tescil yiikii de dahil olarak
noterlerin yetkili kilmmasimim erken oldugu ifade edilmektedir™.

IIl. NOTERLERE TASINMAZ SATIS SOZLESMESi DUZENLEME YETKiSi VERILMESI

A. NOTERLERE VERILEN TASINMAZ SATI$ SOZLESMESi DUZENLEME YETKiSi
VE SINIRLARI

Noterlere taginmaz satig sdzlesmesi yapma yetkisi verilirken taginmaz tiirleri
acisindan herhangi bir ayrim yapilmamistir. Noterler, TMK m.704 kapsaminda
araziler, kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz bdliimler, tapu kiitiigiinde ayri
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar {izerindeki miilkiyetin devri taah-
hiidiinii igeren taginmaz satig sdzlesmelerini yapabilmektedirler’.

Kanun koyucu tarafindan, miilkiyet hakkina ve miilkiyet hakkinin verdigi
yetkilere miidahale edilerek, sinirlamalar getirilmektedir™. TMK ve NK ile geti-

57 Tanriver ve Ergiine, 146-147.

Yakuppur, 654; Tanriver ve Ergline, 178.

Tanriver ve Ergline, 158.

0 Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 155.

" Tanriver ve Ergiine, 156-157. Isvigre hukukunda noter tarafindan diizenlenen tasinmaz satis
so6zlesmesinde tasarruf islemi niteligindeki tescil talebi yer almamaktadir, Basler Kommentar, Zi-
vilgesetzbuch I, Art.457-977 ZGB, Herausgeber: Thomas Geiser, Stephan Wolf (Basel: Helbing
Lichtenhahn, 2019), Art.657, N.4 vd.

Ozmen, “Noterlere Tasinmaz Satisi Yetkisi Verilmesine iliskin Kanun”, 528.
Tanriver ve Ergline, 145-146.
Eren, Miilkiyet Hukuku; Demirboga, “Taginmaz Satis Vaadi Sézlesmesi Yapilmasina imar Ka-

nunu ve Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Tarafindan Getirilen Sinirlamalar ve Noterin
Sorumlulugu”, 86 vd.
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rilen sinirlamalarin yanisira Imar Kanunu, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1 Kanunu, Gecekondu Kanunu ve Orman Kanunu gibi birgok kanunda
sinirlamalar bulunmaktadir™. Noterler, devir sinirlamalarina aykiri olarak tasin-
maz satis vaadi sozlesmesi ve taginmaz satig s6zlesmesi yaptiklari takdirde bun-
dan dogacak zarardan, NK 53. ve 162. maddeleri geregince sorumlu olurlar™.

Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanunu ile tarim arazilerinin satis, devir,
miras ve rehin yoluyla bolinmesinin verimliligi etkiledigi gerekgeleriyle miilki-
yetlerinin devrine 6nemli sinirlamalar getirilmistir. Kanun’un 8. maddesi emre-
dici ve kamu diizenine iligkin olup, bu hiikme aykir1 olarak tasinmaz satis s6zles-
mesi ve taginmaz satig vaadi sdzlesmesi yapilamaz. Noter tarafindan tasinmazin
kayitlar1 incelenerek tarla/bag/bahge/zeytinlik vs. olup olmadigi incelenmeli,
taginmazin vasfinin tayininde tereddiide disiilmesi halinde, tasinmazin vasfina
ve gerekirse satisina izin icin il/ile tarim miidiirliiklerinden yazi istenmelidir. 1I/
ilge tarim miidiirlikleri tarafindan; ilgili tasinmazin farkli kigilere hisseli olarak
satilmasi halinde boliinebilir biiyiikliikte olup olmadigi ya da satisinin miimkiin
olup olmadiginin degerlendirilmesi yapilacaktir. Satis1 izne bagli olan diger tasin-
mazlarda ise noter sistem tarafindan uyarilacaktir.

Tasinmaz satig sozlesmelerinin noterler tarafindan yapilabilecegi NK m.61/
A’da diizenleme altina alinirken, noterlerin yer itibariyle yetkisine iliskin bir si-
nirlama yapilmamistir. NK m.2’deki genel diizenleme geregince, noterlerin yetki
cevresi kural olarak kurulu bulunduklar1 Asliye Hukuk Mahkemesinin yargi ¢ev-
residir. Bir ilin belediye sinirlart i¢inde, birden fazla noterlik bulunmas: duru-
munda, her bir noterlik bagli oldugu Asliye Hukuk Mahkemesinin yargi ¢cevresi
ile sinirlt olmaksizin, o ilin belediye sinirlari igerisindeki tiim noterlik iglemlerini
yapmaya yetkilidir. NK m.2, yer itibariyle yetkisizligin noterlikte yapilmis is-
lemlere etkisine iligkin bir belirlemede bulunmadigi igin eksik ve yetersiz bir hii-
kiimdiir’. Yer itibariyle yetkiye iligkin genel olarak kabul edilen goriise gore, 6zel
olarak belirlenmis haller disinda, yetkisiz bir noterlikte yapilmig olan iglemlerin,
salt bu nedenle gegersiz sayilmamasi gerekmektedir?,

®  Demirboga, “Taginmaz Satis Vaadi Sézlesmesi Yapilmasina imar Kanunu ve Toprak Koruma ve

Arazi Kullanimi Kanunu Tarafindan Getirilen Sinirlamalar ve Noterin Sorumlulugu”, 86.

Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 85; Demirboga, “Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi Yapll-
masina imar Kanunu ve Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Tarafindan Getirilen Sinirla-
malar ve Noterin Sorumlulugu”, 83; Bkz. Y11.HD, 21.03.2011, E.2000/9959, K.2011/2948.
Demirboga, “Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi Yapilmasina imar Kanunu ve Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi Kanunu Tarafindan Getirilen Sinirlamalar ve Noterin Sorumlulugu”, 83-110;
Bkz. Y14.HD, 02.11.2009, E.2009/12498, K.2009/11836; Y14.HD, 13.11.2012, E.2012/11594,
K.2012/13194.

Tanriver ve Ergline, 152.

Ali Cem Budak, Varol Karaaslan, Eylem Apaydin ve Fatih Aydemir, Avukatlik ve Noterlik Hukuku,
(Istanbul: Filiz Kitapevi, 2021), 172-173; Cetin ve Ates, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 187-188.
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Taginmaz satis sozlesmesinin, satilacak tasinmazin bulundugu yer noterli-
gince yapilmasi zorunlulugu bulunmamaktadir. Taraf iradelerine iistiinliik tani-
narak, resmi senedin gecerliligi i¢in tiim kosullar gergceklesmisse, sadece noterin
yer itibariyle yetkili olmamasi nedeniyle satis sozlesmesi gecersiz sayillmamali-
dir. Noterler tarafindan tasinmaz satis sézlesmesi hazirlama siireci bilisim sistemi
iizerinden yiiriitiild{igli i¢in noterin yer itibariyle yetkili olmamasinin mutlak ge-
cersizlik nedeni olarak kabul edilmesi isabetli olmaz®.

Yabanct iilkelerde yagayan Tiirk vatandaglarinin noterlik iglemleri, Tiirk konso-
losluklari tarafindan konsolosluk binasi iginde goriilmektedir. NK m.193’de konso-
losluklarin noterlik islemleri hakkinda uygulanacak maddeler siralanmis, bu madde-
ler arasinda 61/A maddesi agikga sayilmamuistir. Doktrinde yurt disinda yasayan Tiirk
vatandaglarinin, tasinmazlarima iliskin satis s6zlesmesini, yerlesim yerinin bulundugu
iilkelerdeki Tiirk konsolosluklar araciligiyla yapabilecegi ifade edilmektedir®'. An-
cak konsolosluklarda tasinmaz satis s6zlesmesinin yapilip yapilmayacagi konusunda
acik bir diizenleme bulunmamaktadir. En kisa siirede bu konunun ag¢ikliga kavustu-
rulmasi gerekmektedir. Uygulamada genellikle ilgililer tasinmazlarinin satilmasi i¢in
Tiirkiye’de yagayan tamidiklarina taginmaz satis yetkisi iceren vekaletnameler ver-
mekte, ilgili kisiler vekaletname ile satis islemini gerceklestirmektedirler.

Yurtdigindaki yabanci noterler, TNB sistemine ve Tapu Bilisim Sistemine eri-
simleri olmadigi igin taginmaz satig sozlesmesi yapamazlar. Yabanci bir noter tara-
findan yapilan tasinmaz satis sozlesmesi, Tiirk hukukundaki gecerlilik kosullarimi
sagliyorsa tahvil yoluyla tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi olarak ayakta tutulabilir®2,

B. KONUYA iLiSKiN DIGER ULKELERDEKi UYGULAMA ORNEKLERI

Isvigre Medeni Kanunu’nun 657. maddesinde tasinmaz miilkiyetinin devrine
iliskin sozlesmeleri ve Isvigre Borglar Kanunu’nun 216. maddesinde tasinmaz
satis sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasit gerektigi diizenlenmis, ancak resmi
sekli yapmaya yetkili merci belirtilmemistir®®. Noterlik hukukuna iligkin diizen-
lemeler Isvigre’de kantonlar diizeyindedir®. Kantonlar, tapu dairelerince yapilan
sozlesmelerin kimler tarafindan diizenlenecegine karar vermektedir®. isvigre Hu-

8 Tanriver ve Ergiine, 152.

Tanriver ve Ergline, 152.
Kiligoglu, “Taginmaz Satiminda Sekil ve Hakkin Kétlye Kullaniimasi”, 213; Tanriver ve Ergine,
153; Senol, 367.

Loi sur le notariat (Vaud) Art.1, Loi sur le noteriat (Valais), Art.72, Loi sur le notariat (Geneve),
Art.2; Yakuppur, 650-658; Isaac Meier, “Isvigre Noterlik Hukuku: Birlestirimis Ozel Hukuk, Usul
Hukuku ve Avukatlik Hukuku Icinde Kantonal Cesitlilikten Bir Kalint” (Cev. Niliifer Boran-Gii-
neysu), (Medeni Usul ve Icra-iflas Hukukgulari Toplantisi-VIII, Abant 9-10 Ekim 2009), 471-488;
Senol, 360.

8 Meier, 472; Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 88.

8 Robert Haab, August Simonius, Werner Scherrer and Dieter Zobl. Das Eigentum, Art.641-729
ZGB Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Schulthess Polygrap-
hischer Verlag AG, Zurich: 1977, N.11; Meier, 472.
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kukunda genel olarak resmi senet diizenleme yetkisi noterlere verilmis®, siirl
sayida Kanton’da ise tapu memurlari tarafindan yerine getirilmektedir®.

Bern Kantonu Noterlik Kanunu’nda® (“Notariatsgesetz des Kantons Bern™)
taginmazlar {lizerinde ayni hak tesis etmeye veya degistirmeye yonelik her tiirlii
islemin noter tarafindan yapilabilecegi diizenlenmistir®. Noter tarafindan yapilan
tasinmaz satigina iligkin belgelerin tapu siciline kaydettirilmesi gerektigi hiikiim
altina alinmistir. Ziirich Noterlik Kanunu’nda® (“Notariatsgesetz-NotG”) ve Noter-
lik Kanunu Yo6netmeligi’nde® (“Notariatsverordnung”) de ayn1 usul benimsenmis,
tasinmazlara iligkin iglemlerin noterler tarafindan yapilacagi ve islemlerin sicile
islenmesi gerektigi hiikiim altina alinmistir2. Bern ve Ziirich kantonlarinda taah-
hiit ve tasarruf asamalar1 ayrilmakta, sadece borglandirict islem noter tarafindan
yapilmaktadir®. Noter tarafindan resmi sekilde yapilan tasinmaz satis s6zlesmesi
ayni hakkin diger tarafa gegmesini saglamamaktadir. Miilkiyet hakkinin kars tara-
fa gecmesi i¢in tescil islemi yapilmalidir. Elektronik tapu sicilinin tutulmasina ilis-
kin diizenlemeler “Grundbuchverordnung”da* yapilmistir. Bu diizenlemenin ilgili
maddeleri (Art.46 vd.) geregince tescil talebi malik tarafindan tapu midiirliigiine
yapilmaktadir. Tescil isleminin yapilmasinda tapu daireleri yetkilidir®.

Noterlerin yetkili oldugu Kanton’larda, borglandirici islem noter tarafindan
yapilirken, tasarruf iglemi tapu miidiirliikleri tarafindan yapilmaktadir®. Taginmaz
satig sozlesmesinin noterde diizenlendigi durumlarda, tapu sicilinin tutulmasin-
dan dogan tiim zararlardan 6nce Kantonlar sorumlu tutulmakta, Kanton’larin da
kusurlu olan gorevlilere riicu etmesi ongoriillmektedir. (Zivilgesetzbuch art.955;
Notariatsgesetz des Kantons Bern art.57-58)”

Isvigre’de noterlere, tasinmaz satis1 esnasinda bankalar araciligiyla para aki-
sin1 yonlendirme yetkisi verilmistir. Noterler taraflar arasinda giivenli para trans-

8 Yakuppur, 649; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Gaglayan, 234.

87 Haab, Simonius, Scherrer and Zobl, Art.657 ZGB, N.22; Meier, 472; Uzun, Kiiciikgiingér, Erdo-
gan ve Yildiz, 30; Yakuppur, 658; Senol, 360.

%  Notariatsgesetz des Kantons Bern-NG, BSG 169.11, vom 22.11.2005, in Kraft seit: 01.07.2006.
8  Bkz. Notariatsgesetz des Kantons Bern-NG, Art 21.

% Notariatsgesetz-NotG, vom 9. Juni 1985, https://www.lexfind.ch/tolv/125148/de (ET: 19.04.2024).
9" Notariatsverordnung, vom 23 Nov 1960.

92 Bkz. Notariatsgesetz-NotG, §13.

% Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 233.

Grundbuchverordnung, vom 23 Sep 2011, Yonetmelik 1 Ocak 2012’de yurirluge girmistir, https:/
www.fedlex.admin.ch/eli/cc/2011/667/de, (ET: 19.04.2024).

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 232.

Hans Giger, Heinz Hausheer, Der Grundstiickkauf, Art.216-221 OR Schweizerisches Zivilgesetz-
buch, Das Obligationenrecht, Die einzelnen Vertragsverhaltnisse, Kauf und Tausch BK - Berner
Kommentar Band/Nr. VI/2/1/3, 1997, N.15-16'dan Aktaran Senol, 360; Karayalgin, “Tapuda Kayit-
I Olan ve Olmayan Tasinmazlarda Resmi Sekil ve Noterler’, 16.

9 Basler Kommentar, Art.955, N.33-34.
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ferini saglamaktadirlar. Bu diizenlemeler islem giivenliginin saglanmasi ve hizli
bir sekilde islemlerin yapilmasi i¢in faydalidir®,

Tasinmaz satiginin noterler tarafindan yapildig: iilkelere Almanya da or-
nek verilebilir®. Alman hukuku kapsaminda, Federal Noterlik Kanunu’nda
(Bundesnotarordnung-BNotO)' noterlere iliskin genel diizenlemeler yapilmistir.
Asli gorevleri belgelendirmek olan Noterler, tasinmazlara iliskin tiim islemleri
yapma konusunda tek yetkili makamdir™'. Alman Medeni Kanunu’nun (Biirger-
liches Gesetzbuch-BGB) 873. paragrafinda tasinmazin devrine iligkin diizenleme
yapilmistir. Kanunu’nun 925. paragrafi ve devaminda ise tasinmaz satisina iligkin
usul diizenlenmistir. Bu kapsamda bir arazinin miilkiyetinin devredilmesi igin
devreden ve devralanin anlagmasi, her iki tarafin ayn1 anda yetkili makam 6niin-
de hazir bulunmasi ve iradelerini beyan etmeleri gerekmektedir. 925. paragrafin
devaminda herhangi bir noterin, diger makamlarin yetkisine bakilmaksizin, devri
kabul etmeye yetkili oldugu belirtilmektedir’®?. Alman Medeni Kanunu’nun 311b
paragrafi geregince taraflardan birinin taginmazini devretmeyi taahhiit ettigi soz-
lesmelerin noter huzurunda diizenlenmesi gerekmektedir. Tasinmaz tizerindeki
ayni hakkin diger tarafa gecebilmesi i¢in noterde tasinmaz satis sdzlesmesinin
diizenlenmesinden sonra taraflar arasindaki anlagmanin tapu siciline tescil edil-
mesi gerekmektedir®.

Alman Hukuku’nda Tapu Sicil Tizigl (“Grundbuchordnung”)'* ve Tapu
Sicil Uygulama Y o6netmeligi (“Grundbuchverfiigung”)'® kapsaminda tapu sicili-
ne iliskin diizenlemeler yapilmistir. Tapu sicilinde ayni hakkin kazanilmasi igin
tescil talebi hem devirden yararlanacak kisi hem de noterler tarafindan yapilabil-
mektedir. (Grundbuchordnung, art.13, art.15).

Almanya’da Tapu Miidiirliiklerince elektronik ortamda tutulan tasinmaz
siciliyle noterlerin kullandig1 program entegre edilmistir'®. Noterler tarafindan

% Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 234.

Melaschuk. I. Alles, was recht ist. Deutscher Drucker Stuttgart, 41(1), s. 26'dan aktaran Uzun,
Kiigiikglingér, Erdogan ve Yildiz, 25; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 234.

% Bundesnotarordnung-BNotO, https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/, (ET: 19.04.2024).

91 Peter Gottwald, “Almanya’da Noterlik Alaninda Giincel Gelismeler’, (Cev. Ozlem Yazar), Medeni
Usul ve Icra- iflas Hukukgulari Toplantisi- VI, Tiirk, Almanya ve isvigre Hukuklarinda iflas, Kon-
Iﬁordato ve Noterlik Alanindaki Gelismeler, (Ankara: Turkiye Barolar Birligi Yayinlari, 2009), 409;
Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 234.

2 Hanns, Priitting. Sachenrecht, (Miinchen: Verlag C.H. Beck Verlag, 37. Baski), 2020, §16, 61;
Fritx, Baur, Jirgen F, Baur ve Rolf, Stiirner. Sachenrecht. (Minchen, C.H. Beck Verlag, 18. Bas-
ki), 2009, §19, 235; Harm Peter Westermann, Karl-Heinz Gursky, ve Dieter Eickmann. Sachen-
recht. (Heidelberg: C.F. Miller Verlag, 8. Baski, 2011), §74.

93 BGB 873, https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/__873.html, (ET: 15.04.2024).
04 Bkz. https://www.gesetze-im-internet.de/gbo/BJNR0O01390897.html, (ET: 12.04.2024).
95 Bkz. https://www.gesetze-im-internet.de/gbvfg/, (ET: 12.04.2024).

6 Ayrintili bilgi igin bkz. Gottwald, “Almanya’da Noterlik Alaninda Giincel Gelismeler’, 425; Ste-
fan, Hugel. BeckOK GBO. (Munchen: C.H. Beck Verlag, 52. Edition, 2024), §135; Wolfgang,
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taginmaz satisina iliskin iglemler yapilarak gerekli tescil bagvurulari tapu miidiir-
liiklerine elektronik ortamdan iletilmektedir’.

Federal Noterlik Kanunu’nun (Bundesnotarordnung-BNotO) 19. paragrafin-
da noterlerin yapacaklari islemler sonucunda ortaya ¢ikan zararlardan dolay1 hu-
kuki sorumluluklarina iliskin diizenleme yapilmistir. Bu kapsamda noterler resmi
gorevlerini kasten veya ihmalleri ile ihlal eder, bundan dolay1 tiglincii kisiler bir
zarara ugrarsa ortaya ¢ikan zararlart tazmin etmelidirler. Noterler, diger kamu
gorevlilerinden farkli olarak sahsen sorumludurlar'®. Noterlerin taginmaz satis
sozlesmesi diizenlemelerinden kaynaklanan sorumluluklarmin kusur sorumlulu-
gu oldugu genel olarak kabul edilmektedir'®. Noterlerin hukuki sorumluluklarini
giivence altina almak amaciyla, Federal Noterlik Kanunu’nun (Bundesnotarord-
nung-BNotO) 19a paragrafi ile noterlere mali sorumluluk sigortasi yaptirma yii-
kimliiligi getirilmistir™.

Noterler taginmazin gergek degerinin ortaya koyulmasinda her tiirlii arastir-
ma ve incelemeyi yapmakla ylikiimludiirler. “Immobilienwertermittlungsverord-
nung'” (Gayrimenkul degerleme Yo6netmeligi) kapsaminda degerlendirme faa-
liyetleri yapilmaktadir. Genellikle degerlendirme alaninda ¢alisan 6zel firmalar
tarafindan bu arastirma ve incelemeler yapilir'2. Bu sayede hem tasinmaz sati-
sindan alinacak har¢ ve vergi miktarlari dogru bir sekilde belirlenmekte hem de
muvazaa iddialarmin Sniine gecilebilmektedir.

Schneider. “Verwalter und Grundbuch”, Zeitschrift fir Wohnungseigentumsrecht- ZWE, (2014):
349 - 353, 350; Dominik, Gassen ve Robert, Modl. “Der elektronische Rechtsverkehr in Grund-
buchsachen”, ZRP, 3 (2009): 77-80, 79 vd.

Tasinmaz satisina iliskin Almanya’daki surece iligkin olarak; “Tasinmaz satis s6zlesmesi, noterce
sézlesmenin hazirlanmasi, taraflara okunmasi ve taraflarca s6zlesmenin imzalanmasindan sonra
noter tarafindan 6nce elektronik ortamda tapu mudiirliigiine génderilir. Bu asamada tapu mdiid(ir-
ltgu tarafindan “kéti niyetli devirlerin engellenmesi icin” taginmaza elektronik ortamda bloke ko-
nulur. Daha sonra i1slak imzall tasinmaz satis s6zlesmesi bizzat noter tarafindan tapu middrliga-
ne gétirdliir. S6zlesme énce tapu memuru tarafindan elektronik ortamda kontrol edildikten sonra
Asliye Hukuk Mahkemesinde “Rechtspfleger” (adli hizmet uzmani) tarafindan fiziki ve elektronik
ortamda son kez kontrol edildikten ve elektronik ortamda onay verildikten sonra tapu memuru ta-
rafindan tagsinmaz satisi sonlandirilir ve bu asamada mdilkiyet devrolunur. Tapu midiirliigiindeki
tim bu iglemler yaklasik ‘30 dakika’ siirmektedir.”, Takak, M., Alimanya Notlari (Yayinlanmamis
tarihsiz rapor)’dan Aktaran Uzun, Kuiglikglingor, Erdogan ve Yildiz, 26.

Kurt, Haag. Der Haftpflichtprozess mit Einschluss des materiellen Haftpflichtrechts. (Minchen:
C.H. Beck 2015), 265; Peter, Hogl. Beck’sches Notar-Handbuch, Notarhaftung. (Munchen: C.H.
Beck, Mlnchen 2019), §35.

Ayrintili bilgi igin bkz. Andreas, Spickhoff. “Die Haftung des Notars Zwischen Offentlicher Amtshaf-
tung und Privater Berufshaftung Eintarg aus Deutschland’, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fa-
kiiltesi Dergisi, C. 16, Prof. Dr. Hakan Pekcanitez’e Armagan Ozel Sayisi, (2015), 387 vd.; Joérn
Heinemann ve Christoph Trautrims. Notarrecht. (Bnoto: Nomos Verlag, Baden-Baden, 2022), §20.
Jorn Heinemann ve Christoph Trautrims. Notarrecht. (Bnoto: Nomos Verlag, Baden-Baden,
2022), §19a.

Immobilienwertermittlungsverordnung, https://lwww.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/
BJNR280500021.html, (ET: 19.04.2024).

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 229.
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Elif BILEN

Almanya’da noterler, yetkili bir irtibat kisisi olup, satin alma fiyatina ek ola-
rak hak ve yiikiimliiliiklerin diizenlendigi bir satin alma s6zlesmesi diizenleyebi-
lirler. Satin alma miktarini giivende tutmak amaciyla giiven sézlesmesi yapabilir-
ler. Noterler tapu sicil bagvurusunu yapabilir ve kendilerine emanet edilen alim
bedelini saticrya iletebilirler'.

Isvigre ve Almanya hukuk sistemlerinde noterler tarafindan taahhiit islemi
niteligindeki taginmaz satig sézlesmesinin diizenlenmesinin yanisira taginmazin
gercek degerinin belirlenmesi ve transferi saglanmaktadir. Bu uygulamanin il-
kemiz i¢in de getirilmesinin sorunlar1 giderecegi, bir¢cok davanin agilmasini en-
gelleyecegi, tasinmaz satigindan alinacak harg ve vergi miktarlarin gercek deger
iizerinden tahsil edilmesini saglayacagi ifade edilmektedir.

Avrupa Birligine dahil bir¢ok iilkede noterlere, sadece tasinmaz satig sozles-
mesi yapma konusunda degil, tasinmaz miilkiyetinin ivazli veya ivazsiz olarak nak-
li ve taginmaz iizerinde sinirli ayni hak tesisi konularinda da sézlesme yapabilme
yetkisi verilmigtir'®, Noterlerin bu konularda miinhasir yetkili kilimmasinin nedeni,
islem giivenligini gerceklestirmeye en elverisli kurum olarak goriilmeleridir'. Al-
manya, Italya’, Ispanya'®, Fransa, Belcika'®, Hollanda ve Liiksemburg gibi iilke-
lerde noterler, bu konularda miinhasir olarak yetkilidirler'?. Tiirk hukuk sisteminde
de bir biitlin halinde bu yetkilerin noterlere verilmesinin daha isabetli olacag diisii-
niilmektedir'?. Azerbaycan’da da taginmaz miilkiyetinin devri ve tasinmaz {izerin-
de ayni hak tesis edilmesini saglayan sdzlesmeleri yapma yetkisi noterlere aittir'?,

IV. NOTERLERIN SOZLESME DUZENLEMESI

Tasinmaz satis sozlesmesinin diizenlenmesine iliskin olarak, “Noterler Tara-
findan Diizenlenen Tasinmaz Satis Sozlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik”in 5 ile 8. maddeleri arasinda, “basvuru”, “sozlesmenin
hazirlanmast” ve “sozlesmenin yapilmasi” seklinde li¢ asama ongorilmiistiir.

™3 Uzun, Kiiglikgiingér, Erdogan ve Yildiz, 25.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 236.

Tanriver, “Avrupa Birligi Ulkelerinde”, 50-51.

Tanriver ve Ergline, 146.

"7 Codice Civile art.1350-1353, 1537-1541 (italya Medeni Kanun'u); Legge Notarile art.49 vd.
"8 Cédigo Civil art.1445-1450 (ispanyol Medeni Kanunu); Ley del Notariado art.1, 23, 24, 73.
"% French Code Civil art.1582, 1681 (Fransiz Medeni Kanunu).

20 Eamonn G. Hall. Institute of Notarial Studies, “The Common Law and Civil Law Notary in the
European Union: A Shared Heritage and an Influential Future?” https://www.notaryinstitute.ie/wp-
content/uploads/2022/02/European-Union-and-the-Notary.pdf, (ET: 20.04.2024), 9; Belgium Civil
Code art.1583-1659 (Belgika Medeni Kanunu).

Tanriver, “Noterlerin islevleri Alaninda”, 67.
Tanriver, “Avrupa Birligi Ulkelerinde”, 50-51.

Uzun, Kugukglngdr, Erdodan ve Yildiz, 31; Notariat Hagqinda Azaerbaycan Respublikasinin Qa-
nunu md.10-19 (Azerbaycan Cumhuriyeti Noterlik Kanunu).
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Tasinmaz Satis Sozlesmelerinin Noterlerde Diizenlenmesi HH

A. BASVURU

Noterler tarafindan tasinmaz satis s6zlesmesi diizenlenmesinde bagvuru asa-
masti, “Noterler Tarafindan Diizenlenen Tasinmaz Satis Sozlesmelerine Uygula-
nacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yéonetmelik”in 5. maddesinde diizenlenmistir.

Noterde tasinmaz satig s6zlesmesi yapabilmek i¢in TNB’nin “e-randevu/
basvury” uygulamasindan e-Devlet kullanilarak bagvuru yapilmasi ve satilacak
taginmazin secilmesi gerekmektedir. Bagvuru esnasinda; taginmaz satis sozles-
mesinin taraflariin, varsa kanuni veya akdi temsilcilerinin kimlik bilgileri, teb-
ligata esas adresleri ve iletisim bilgileri, kanuni ve akdi temsile iliskin bilgiler,
taginmazin emlak vergi degeri ile taraflar arasinda belirlenen satis bedelinin Ttir-
kiye Noterler Birligi Bilgi Sistemine (TNBBS) yiiklenmesi gerekmektedir. Ta-
raflar yiikledikleri belgelerin asillarimi ilgili noterlige miiracaat ettikleri esnada
ibraz etmelidirler.

Taraflar bagvuru esnasinda sdzlesmenin diizenlenmesini istedikleri noterligi
secerler. TNBBS’ye gonderilen tasinmaz satig sozlesmesi talepleri segilen noterli-
gin bagvuru ekranina diiser. Noter, taginmaz satig bagvurusu iizerine TNBBS’den
bagvuru belgesi diizenler. Sayet noterin hukuki veya fiili bir engeli nedeniyle
basvuru belgesi diizenlenemezse, noterlik¢e bagvuru reddedilir. Durum taraflarin
bildirdikleri telefon numaralarina kisa mesajla bildirilerek, noterlik bilgisini giin-
celleme imkani saglanir.

B. SOZLESMENIN HAZIRLANMASI ASAMASI

Noterler tarafindan tasinmaz satig sdzlesmesi diizenlenmesinde sdzlesmenin
hazirlanmasi asamasi, “Noterler Tarafindan Diizenlenen Tasinmaz Satis Sozles-
melerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik”in 7. maddesinde
diizenlenmistir.

Tasinmaz satis sozlesmesi yapmak i¢in e-devlet iizerinden bagvuru yapildik-
tan sonra bagvuru, taraflarin talep ettigi noterligin ekranina diiser. Noter kendisi-
ne yapilan satig bagvurusu iizerine bagvuru belgesi diizenler, taginmaz tizerindeki
her tiirlii kisitlamalar1 dikkate alip, tasinmaz satistyla ilgili diger kanunlarda yer
alan sinirlamalara, usul ve esaslara uygun davranmalidir'®,

Noter diizenledigi basvuru belgesini Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine
TAKPAS’tan iletir. Daha sonra sozlesme konusu taginmazin tapu kayit 6rnegi
ve diger belgeleri, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan tapu bilisim
sistemi vasitasiyla ilgili noterle paylasilir'?. Taginmaza iliskin kayit ve belgelerde
eksiklik olmasi halinde ilgili tapu mudiirliigiinden eksik olan kayit ve belgeler,

24 'NK m.61/A, 2; Tanriver ve Ergiine, 169; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 647a;
Yakuppur, “Tasinmaz Satis S6zlesmelerinin Noterlerde Yapilabilmesine Olanak Taniyan Yeni Di-
zenleme ve Mevcut Duruma Etkisi”, 655.

25 NK m.61/A, 3.
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tapu bilisim sistemi iizerinden talep edilir. Tapu miidiirliigii tarafindan ii¢ giin
icerisinde eksiklikler giderilir ve TAKBIS sistemine yiiklenir'®.

Noterin taginmazla ilgili gerekli arastirmay1 yapmasi i¢in tapu memuru ta-
rafindan taginmaza iligkin belgeler notere iletilirken gerekli bilgilendirmeler de
yapilmalidir'?. Noter kendileriyle paylasilan tapu kayit 6rnegi ve diger belgeleri,
ileride hukuki veya mali bir sorumlulukla karsilasmamak i¢in dikkatli bir sekilde
incelemeli, islemi yapmadan Once hak sahibini belirlemeli ve satisa engel bir
hususun bulunup bulunmadigini kontrol etmelidir'?.

[lgili noterlige tasinmaza iliskin tapu dairesinde bulunan dosyanin tamami-
nin m1 gonderilecegi, noter ile paylasilan bilgilerin, noterin fark edemeyecegi
sekilde eksik olmas1 halinde ne olacagi konusu énemli bir husustur. Tapu miidiir-
ligh tarafindan verilmeyen veya eksik verilen bilgilerle, noterin taginmaz satig
sozlesmesi diizenlemesi sonucu tapu sicilinin hukuka aykir1 tutulmasindan dogan
devletin sorumluluguna noterin ortak edilebilmesi sorunlu bir durumdur'®. Edi-
nilen belgelerin hatalarindan dolay1 sorumluluk noterlerde olmamali, verilerin
elektronik olarak sistem iizerinden ¢agirilmasindan dolay: sorumluluk tapu sicil
midiirliigiine ait olmalidur.

Tasinmazin alicisinin ilgili tasinmaza iligskin dosyay1 incelemek istediginde,
noterlerin buna miisaade edip etmeyecegi, miisaade edilmemesi durumunda no-
terlerin sorumluk konusunda endise yasayabilecegi de ifade edilmektedir'.

Noter tarafindan hak sahibi belirlendikten ve taginmazin satigina engel hu-
kuki bir durumun bulunmadig: tespit edildikten sonra tasinmaz satig s6zlesmesi
hazirlanir™'. Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii tarafindan kendisiyle paylasilan
tapu kayit 6rnegi ve diger belgelerden tasinmazin hak sahibi belirlenemez ve sati-
sa engel hukuki bir durum tespit edilirse, noter tarafindan satig islemi yapilmaz'2.

Noterler sorumluluklar1 nedeniyle, tasinmaz malikinin belirlenmesi konu-
sunda endise duyabilirler. Ancak noterler son tescile bagli olarak miilkiyet ka-
rinesi geregi, tasarruf yetkisine sahip maliki adi karine olarak TAKBIS’e girme
yetkileriyle tespit edecekler, bu konuda tapu sicilindeki kaydi esas olarak kabul

26 “Noterler Tarafindan Diizenlenen Taginmaz Satis Sézlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar

Hakkinda Yonetmelik” m.7/2.

Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 99; Demirboga, “Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi Yapll-
masina imar Kanunu ve Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Tarafindan Getirilen Sinirla-
malar ve Noterin Sorumlulugu”, 109.

128 Yakuppur, 655.
29 Tanriver ve Ergiine, 169; Ojuzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 647 a.
Ozmen, “Noterlere Tasinmaz Satisi Yetkisi Verilmesine lliskin Kanun”, 535.

NK m.61/A, 3; “Noterler Tarafindan Dlzenlenen Tasinmaz Satis Sozlesmelerine Uygulanacak
Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik” m.7/1, 3.

NK m.61/A, 6; “Noterler Tarafindan Dlzenlenen Tasinmaz Satis Sdzlesmelerine Uygulanacak
Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik” m.8/5.
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edeceklerdir. Bir goriise gore, gerekli dikkat ve 6zeni gosterme kiilfetinin sadece
alicilara ait olmasi gerektigi, noterlerin dedektiflik gorevi {istlenmelerinin abesle
istigal olacagi, bu konuda noterlere hi¢bir yiikiimliiliik getirilemeyecegi savunul-
maktadir’:.

“lasinmaz Satis Sozlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda
Yénetmelik”in 9. maddesine gore hesaplanan tapu harci, TAKPAS’tan Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigiine bildirilecek, genel miidiirliik isleme ait doner ser-
maye hizmet bedeli ile tapu harcinin tahsiline iliskin e-tahsilat seri numarasi {ire-
tecek ve notere TAKPAS tan iletecektir. Noter, sdzlesme taraflarina e-tahsilat seri
numarasi ve ddeme yontemini, sozlesmenin imzalanmasina yonelik randevu tarih
ve saatini kisa mesajla bildirecektir'®. islemin taraflarinin bildirilen randevu tarih
ve saatinden Once isleme iligkin tapu harcini ve doner sermaye bedelini 6demesi
gerekmektedir.

1. Taginmaz Satis Bedeli

Tasinmaz satis sdzlesmesinin objektif esasli unsuru olan satig bedelinin para
olmasi, mutlaka belirli olmasi ve sozlesmede gosterilmesi gerekmektedir®. Ta-
raflar taginmazin satig bedelini kendi iradeleriyle belirlerler, tapu miidiirliigli veya
noter, taraflarin beyanlarindaki bedele gore sdzlesmeyi diizenler'®.

Noterin noterlikte yaptig1 islemler dolayisiyla, NK m.118 geregince devlet
adma har¢ ve vergi toplama ytikiimliliigi bulunmaktadir. Taginmaz satis soz-
lesmesinde bedelin, emlak vergi degerinin altinda gdsterilmesi, noterin daha az
harg tahsil etmesine, dolayisiyla devletin zarara ugramasina neden olacaktir. Bu
nedenle taraflarca beyan edilen satis bedelinin, tasinmazin emlak vergi degerin-
den az olmamas1 gerekmektedir’. Taraflarin daha az tapu harci 6demek i¢in satis
bedelini ger¢ek miktarmn altinda gdstermeleri durumunda; taraflar muvazaa sebe-
biyle s6zlesmenin gecersizligini ileri siirebilirler. S6zlesmenin ifasindan sonra ta-
raflarin muvazaa iddiasinda bulunmasi halinde hakkin kotiiye kullanilmas1 yasagi
s6z konusu olabilir'.

133 Ozmen, “Noterlere Tasinmaz Satisi Yetkisi Verilmesine iliskin Kanun”, 535.

“Noterler Tarafindan Diizenlenen Tasinmaz Satis S6zlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik” m.7/5.

Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimleri, 208-209; Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg lliski-
leri, 187-188; Kiligoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 144 vd.

Uzun, Kiigiikglingér, Erdogan ve Yildiz, 11; Mustafa Latif Emek ve Salih Oztiirk, “Tasinmazla-
rin Satis Suretiyle Devrinde Piyasa Fiyatlarinin Kullaniimamasinin Kamu Gelirleri Uzerine Etki-

si: Adiyaman li Gélbasi ligesi Ornegi”, The Journal of Academic Social Science Studies, C. 39
(2015): 529-539, 531.

Tanriver ve Ergiine, 160; Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg lligkileri, 187-188; Oguzman,
Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 1400; Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimleri, 207.

Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri, 188-189; Kiligoglu, Borglar Hukuku Genel
Hikimler, 170; Kiligoglu, “Tasinmaz Satiminda Sekil ve Hakkin Kétlye Kullaniimasi”, 211 vd.
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Noterlerin yaptig1 islemlerden dolay1 agirlagtirilmis 6zen yilikiimliiliigiinden
kaynaklanan kusursuz sorumlulugu oldugu i¢in, tasinmaz satis sézlesmesinde
beyan edilen satis bedelinin gosterilmesi konusunu aragtirmalar1 ve taraflari ay-
dinlatma yiikiimliliigline uygun davranmalart gerekmektedir’. Taginmaz satis
sozlesmesinde satig bedelinin emlak vergi degerinden az olmasi durumunda, satis
bedelinde muvazaa veya asir1 yararlanma (TBK m.28) gibi sebeplerle sozles-
menin gegersizligine karar verilirse, noter bundan zarar gérenlere karst sorumlu
olabilecektir'*. Noterlerde yapilan tasinmaz satig sézlesmelerinde, satis bedelinin
mutlaka belirtilmesi gerekir. Su an i¢in noterler tarafindan tasinmaz bagisina ilis-
kin sozlesmeler yapilamamaktadir.

1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun ¢ergevesin-
de ¢ikarilan 85 sayili Cumhurbagkani1 Karari1' ve Tiirk Parasinin Kiymetini Ko-
ruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin Teblig’de yapilan degisiklikler ve sinir-
lamalarla sadece alici tarafin yabanci oldugu tasinmaz satis sdzlesmelerinde satis
bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi miimkiindiir.

Noterler Tarafindan Diizenlenen Taginmaz Satis So6zlesmelerine Uygulana-
cak Usul ve Esaslar Hakkinda Y 6netmeligin m.5/3, ¢’ye gore, “Tasinmazin emlak
vergi degeri ile taraflar arasinda belirlenen satig bedeli, yabanci gergek kisilerin
alict taraf oldugu islemlerde ise doviz alim belgesinde kayitl Tiirk lirasi tutar.”
taginmaz senedinde yer almalidir.

Doviz alim belgesi, yabanci alic1 tarafindan tapu midiirligiinde tasinmaz
satig sozlesmesi yapilmadan once dovizin merkez bankasina satilmak iizere
Tiirkiye’de faaliyet gosteren bir bankaya satildigin1 gdsteren belgedir. Taginma-
z1 alan yabanci tarafindan dovizin bankaya satilmasindan sonra 6deme saticinin
hesabina Tiirk Liras1 olarak yapilabilir. Doviz, yabanci alici tarafindan saticinin
hesabina, sonrasinda satici tarafindan da merkez bankasina bozdurulmak amaciy-
la bir bankaya da satilabilir2.

Yabancilara tagimaz satist yapilacagi durumlarda, karsiliklilik esasi ile mev-
zuatin ongordiigii diger sinirlamalarin dikkate alinmasi ve sézlesmede belirtilme-
si gerekmektedir'. Su an i¢in noterliklerde yabanci gercek veya tiizel kisilerin
taraf oldugu tasinmaz satig s6zlesmesi yapilamamaktadir. Ayrica Tirk Kanunlari-
na gore kurulmus sirketlerin sermayesinin %50 sinden fazlasinin yabanci kisilere
ait olmasi ya da yetkilisinin yabanct olmasi hallerinde de noterliklerde tasinmaz
satis1 yapilamaz.

¥ Tanriver ve Ergiine, 161; Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 127.

40 Cenk AKkil, “Noterlerin Ilgilileri Aydinlatma Yikimliliigi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 3 (2022): 219-
233, 225; Tanriver ve Ergune, 161.

1 RG, 13.09.2018, S. 30534.
2 Tanriver ve Ergiine, 160.

3 Tanriver ve Ergiine, 162.

Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi [sEA e {172 S0 (e BSOS |



Tasinmaz Satis Sozlesmelerinin Noterlerde Diizenlenmesi 569

Uygulamada taginmaz satis sozlesmelerinde kararlastirilan bedelin ne zaman
ve nasil 6denecegi konusunda sorunlar yaganmaktadir. Borcunu ilk ifa eden taraf
riske girmekte, kars1 tarafin kendi borcunu ifa etmemesi durumunda magdur ol-
maktadir. Taginmazin alicis1 tasinmaz bedelini 6deme konusunda bankaya talimat
verse bile banka ile aralarinda uyusmazlik olmasi halinde istese bile satici adina
para transferini gerceklestiremeyebilir. Isvigre’de genellikle tasinmaz satis soz-
lesmesi esnasinda taraflar satis bedelini notere teslim etmektedirler™.

TNB tarafindan, 03.02.2020 tarihinde ikinci el motorlu kara tasit1 alim sa-
timinda, ilgili tagitin miilkiyeti ile satis bedelinin es zamanli ve giivenli sekilde
ilgililer arasinda el degistirmesi i¢in giivenli 6deme sistemi uygulanmaya bas-
lanmistir. Bu sistem noterliklerde yapilan arag satig islemleri sirasinda, satis be-
delinin giivenli olarak bir banka, elektronik para kurulusu veya édeme kurulu-
su araciligryla 6denmesini saglamaktadr. Ilk olarak ilgililer araci kuruluslardan
(Bankalar, elektronik para kuruluslar: ve 6deme kuruluslari) birine, giivenli 6de-
me sistemini kullanmak i¢in bagvurarak, satisi yapilacak aracin plaka vb. bilgileri
ile kendilerine ait kimlik bilgilerini sisteme kaydederler. Kayit islemi yapildiktan
sonra ara¢ satig bedeli “Aract Kurulug”un belirledigi hesaba yatirilir veya alici,
cep telefonuna gelen referans numarasi ile alict kaydini yaparak islemi onaylarsa
hesabindaki ilgili tutar ara¢ bedeli olarak arac1 kurulusun giivencesine alinir. Bu
asamadan sonra taraflar birlikte herhangi bir notere giderek referans numarasi
iizerinden ikinci el motorlu kara tagitinin devir tescilini gergeklestirir. Noterde
islem tamamlandiginda araci kurulusun giivencesinde bulunan arag¢ bedeli oto-
matik olarak saticinin hesabina aktarilir. Eger satis bedeli “Aract Kurulusun be-
lirledigi hesaba yatirilmamis ve bu hesapta bloke edilmemisse, sistem otomatik
olarak arag satis islemini engeller'®. Su an igin giivenli ddeme sisteminin kullani-
m1 yalnizca ikinci el motorlu kara tasiti ticareti yapanlarin satmis olduklari arag-
lar i¢in zorunludur™®. Diger ilgililer de isterlerse bu sistemi kullanabilmektedirler.

Gtivenli 6deme sistemi nakit para tagima riskini, nakit paray1 sayma zor-
lugunu, sahte para kullanilmasi ihtimalini ortadan kaldirmaktadir. Arag satis ig-
lemi gergeklestigi anda sistem tarafindan otomatik olarak satig bedeli saticinin
hesabina aktarilacagindan, satig bedelinin 6denmemesi riski de ortadan kalkacak,

4 Yakuppur, 661.

45 Ayrintili bilgi ve araci kuruluslar igin bkz. Tirkiye Noterler Birligi, Glivenli Odeme Sistemi, Eri-
sim Tarihi: Agustos 01, 2023, https://portal.tnb.org.tr/Sayfalar/GuvenliOdemeHiz.aspx; Tur-
kiye Noterler Birligi, Givenli Odeme Sistemi ve Elektronik Ortamda Tespit, Medya Yansima
Raporu, 08.11.2020, Erisim Tarihi: Adustos 01, 2023, https://portal.tnb.org.tr/BasindaTNB/
G%C3%BCvenli%20%C3%96deme%20Sistemi%20ve%20Elektronik%200rtamda%20Tes-
pit-%20Medya%20Raporu.pdf.

46 “15.08.2020 tarihli Ikinci EI Motorlu Kara Tasitlarinin Ticareti Hakkinda Yénetmelikte Degisiklik
Yapilmasina Dair Yénetmelik (31214 sayili RG.) hikimleri geregince, ikinci el motorlu kara tasiti
ticareti yapanlar tarafindan satisi yapilacak aracglarda, satis bedelinin nakit 6denmesi durumunda
6demenin glivenli édeme sistemi (izerinden yapilmasi gerekmektedir.”

SEVAC A L I E RIS B Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi




570 Elif BILEN

birgok hukuki ihtilaf daha yaganmadan engellenecek, sahtecilik ve dolandiricilik
gibi durumlar yasanmayacaktir. Bu sistem ile arag satis islemi yapan kisiler ara-
sindaki para transferinin giivenli olmasinin saglanmasi, sahteciligin dnlenmesi,
taraflara kolaylik saglanmasi, mali denetim olanagi ile vergi kaybinin engellen-
mesi Ongoriilmektedir. Ancak uygulamada taraflarin mali denetim gibi kaygilarla
cok sik bu sistemi kullanmadig1 goriilmektedir. Hatta bazen taraflar noterde ikinci
el motorlu kara tasit satig sozlesmesi yaparken gercek satis bedelini belirtmeden,
daha az veya daha fazla satis bedeli belirterek satis s6zlesmesi yapmaktadirlar’.

Bu uygulamanin benzerinin noterlerde yapilacak taginmaz satis sozlesmeleri
i¢in de getirilmesi gerekmektedir. Bu sistemin; hukuki ihtilaflarin 6nlenmesi, hu-
kuki giivenlik ve islem giivenliginin saglanmasi, para transferinin kolaylagmasi
gibi bir¢ok faydasi olacaktir. Ancak tasinmaz satis sdzlesmesinde gergek satig
bedelini tam olarak gostermek istemeyen taraflarin da giivenli 6deme sistemini
veya satig bedelinin notere teslim edilmesini tercih etmeyecekleri sdylenebilir.

2. Harg, Degerli Kagit ve Damga Vergisi

Noterlere, tasinmaz satis sdzlesmesi isleminin tapuda yapilmasi halinde ali-
nan harglarin devlet adimna tahsil edilmesi gorevi verilmistir'“. NK 61/A madde-
sinin 7. fikrasina gore, “Noterler tarafindan yapilacak tasinmaz satis sozlesme-
lerinden yalnizca 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Har¢lar Kanununa ekli (4) sayili
tarifenin “I-Tapu islemleri” bashkl boliimiiniin (20) numaral fikrasinin (a)
bendi uyarinca tapu harct alinwr. Bu islemler icin 492 sayili Kanunun tapu harg-
larna iligkin hiikiimleri ve gerekli harci tamamen almadan iglem yapan noterler
hakkinda ayni Kanunun 128 inci maddesi hiikmii uygulani.” Bu har¢ alinmadan
islem yapilmas1 halinde noterin sorumlulugu s6z konusu olacaktir.

Noterler tarafindan yapilan taginmaz satig s6zlesmelerinden, sadece Harglar
Kanunu uyarinca tapu harct alinmaktadir. Bu sézlesmeler, NK 61/A maddesinin
8. fikras1 geregince, damga vergisi ve degerli kagit bedelinden muaftirlar.

3. Noter Ucreti ve Doner Sermaye Bedeli

Tasinmaz satis s6zlesmesine konu olan tasinmazin degerine gore, noterler
bes yiiz Tiirk Lirasindan az ve dort bin Tiirk Lirasindan fazla olmayacak sekilde
noterlik tarifesinde gosterilecek tutar lizerinden noter {icreti talep edeceklerdir.
Bu miktar, her yil tespit ve ilan edilen™ yeniden degerlendirme oraninda takvim
yilt baginda gecerli olmak tizere artirilarak uygulanir™.

47 YHGK, 14.03.2012, E.2011/19-841, K.2012/144; Y19.HD, 18.02.2014, E.2013/19114, K.2014/3120.
48 Ozmen, “Noterlere Tasinmaz Satisi Yetkisi Verilmesine lliskin Kanun”, 538.

Her yil bir 6nceki yila iliskin olarak 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun miikerrer
298 inci maddesi hikumleri uyarinca tespit ve ilan edilecektir.

“Noterler Tarafindan Diizenlenen Tagsinmaz Satis S0zlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik” m.9/4.
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2024 y1l1 noterlik ticret tarifesi 6 Nisan 2024 tarihli ve 32512 Sayili Resmi Gaze-
tede yayinlanmistir®®'. Tarifenin 1. maddesinin 4. fikrasina gore, “Noterler, tasinmaz
satis sozlesmesi diizenlediklerinde ise tasinmazin satis degerinin binde 1°i oraninda
noter ticreti alwrlar. Ancak bu iicret tasinmazin degerine gore bes yiiz Tiirk lirasindan
az ve dort bin Tiirk lirasindan fazla olamaz. Noterler, yaptiklar: tasinmaz satig soz-
lesmelerinden bu fikrada belirlenen noter ticreti disinda herhangi bir iicret alamaz.”
Tarifede nisbi licret orani belirlenerek, Kanun’da alinan alt ve st sinirlara uygun ola-
rak noter ticretinin tespit edilecegi belirtilmistir. Noter ticreti binde bir {izerinden he-
saplansa bile Kanun’daki {ist sinir1 asmayacak sekilde talep edilebilecektir. Tarife nin
16. maddesine gore, bu tarife hazirlandig1 ve yayimlandig tarihten itibaren uygulanir.
2024 yili i¢in bu miktar, yeniden degerlendirme oranina gére KDV hari¢ en diisiik
1.766,27 TL, en yiiksek 14.130,20 TL olarak belirlenmistir.

Noterler diizenledikleri tasinmaz satis sozlesmesi karsiliginda noter {icret be-
deli disinda bir licret alamazlar'®2, Noterlerin tasinmaz satis1 nedeniyle aldiklar
risk ve lstlendikleri sorumluluk karsiliginda, elde ettikleri kazang yeteri kadar
cazip degildir's,

Noterler, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan verilen hizmetin
kargiligi olarak hizmet bedelini de ayrica almaktadirlar. NK’nin 61/A maddesinin
10. fikrasina gore, “Tasinmaz satis iglemleri icin Tapu ve Kadastro Genel Miidiir-
liigii doner sermaye isletmesine gelir kaydedilmek iizere hizmet bedeli alinir ve bu
islemler sebebiyle noterlere herhangi bir pay veya aidat 6denmez.” denmektedir.

Noterde yapilan tasinmaz satig sozlesmelerinde; tapu midirliigiinde 6denen
harclarin ve Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii doner sermaye isletmesine gelir
kaydedilmek {izere alinan hizmet bedelinin yanisira yapilan islemin miktarina
gore noter Uicreti alindig icin; tapu dairelerine gore satis iicreti biraz daha fazla-
dir. Bu nedenle uygulamada taginmaz satig sozlesmesi yapmak i¢in daha ¢ok tapu
daireleri tercih edilmektedir. Noter i¢in bu bedel tistlendigi sorumluluga gore ¢ok
az bir miktar iken, ilgililer i¢in ekstra ylk olusturmaktadir.

C. SOZLESMENIN YAPILMASI ASAMASI

Islemin taraflarinin bildirilen tarih ve saatte noterlige miiracaati iizerine sdz-
lesmeye iligkin islemler noter tarafindan bizzat yapilir. Taraflar randevu tarih ve
saatinde noterlikte hazir bulunmazlarsa, ayni giin kendilerine, on giin i¢inde no-
terlige miiracaat etmeleri halinde islemlerinin yapilacag, aksi halde bagvurulari-
nin iptal edilecegi kisa mesaj ile bildirilir'.

" Erisim Tarihi: Nisan 07, 2024, https://portal.tnb.org.tr/Lists/DuyurularListesi/Attachments/1831/
Ek-2024%20Y %C4%B11%C4%B1%20Noterlik%20%C3%9Ccret%20Tarifesi.pdf.

82 NK m.61/A, 9.

88 Tanriver ve Ergiine, 149.

“Noterler Tarafindan Dizenlenen Taginmaz Satis S6zlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik” m.7/6.
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Noter, tasinmaz satisinda satisa engel hukuki durumlarin ve kisitlamalarin
olup olmadigini arastirir, olmadigini tespit ederse s6zlesmeyi hazirlar. Noter ta-
rafindan tasinmaz satis sozlesmesi diizenlenirken, TNB tarafindan TAKBIS teki
sozlesme sekli ve igerigi gozetilerek hazirlanip TNBBS’ye kaydedilen s6zlesme
ornegi kullanilacaktir'®. Noterler s6zlesmenin hazirlanmasi sirasinda hem TAK-
BIS hem de TAKPAS’1 kullanirlar'®. Noterler, tasinmaz satis sozlesmelerini, biz-
zat kendileri diizenleme senet bigiminde™ diizenlemelidirler. Taginmaz satis
sozlesmesinin onemi ve riskleri nedeniyle, noter tarafindan yapilmasi 6ngoriil-
mustir'e,

Tapu Sicil Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere iliskin Usul ve
Esaslar Hakkinda Yo6netmelik’in 9. maddesi geregince, tapu miidiirii veya ona
vekalet eden kimse disinda sadece tapu miidiirii tarafindan yetkilendirilen tapu
sicil gorevlisi resmi senet diizenleyebilir. Tasinmaz satis s6zlesmesini bizzat tapu
sicil miidiiriiniin diizenleme zorunlulugu bulunmamaktadir. Tapu miidiiriiniin
yetkilendirdigi tapu sicil gorevlilerinin de diizenlemesi miimkiindiir.

Diizenleme seklinde hazirlanmasi gereken taginmaz satis sdzlesmelerinde,
her iki tarafin veya yetkili temsilcilerinin resmi memur 6niinde hazir bulunma-
st gerekmektedir'®. Ancak, Tapu Kanunu’nun 26. maddesinin 2. fikrasina gore,
“Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sézlesmelerde, taraflarin farkl tapu
miidiirliikleri veya yurt disi teskilatinda bulunmalart hdlinde, taraf iradeleri
resmi gorevliler tarafindan ayri ayrt alinarak sozlesme tamamlanabilir..” Tapu
uygulamasinin aksine noterlerin uygulamasinda taginmaz satig sdzlesmesinin her
iki tarafinin veya yetkili temsilcilerinin noter dniinde hazir bulunmasi, irade be-
yanlarinin bizzat noter huzurunda alinmasi gerekmektedir'®'. Kanunlarda resmi
sekilde yapilmasi emredilen' taginmaz satis vaadi sdzlesmesi veya taginmaz sa-
tig sozlesmesi gibi iglemlerin, Tiirkiye Noterler Birligi Bilisim Sistemi tizerinden
ilgililer huzurda olmadan giivenli elektronik imza kullanilarak gergeklestirilmesi
miimkiin degildir®.

%5 “Noterler Tarafindan Diizenlenen Tagsinmaz Satis Sézlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik” m.6.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 216.

57 TBK m.237/1; NK m.89.

%8 NK m.60/f; NK m.61/A/5; “Noterler Tarafindan Diizenlenen Tasinmaz Satis Sézlesmelerine Uygu-
lanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik” m.8/1.

Tanriver ve Ergline, 153.
60 Senol, 360; Ozbek ve Yardim, “Elektronik Noterlik Islemleri”, 43.
81 Ozbek ve Yardim, “Elektronik Noterlik islemleri”, 44; Tanriver ve Ergiine, 150.

5070 sayil Elektronik imza Kanunu m.5/2: “Kanunlarin resmi sekle veya ézel bir merasime tabi
tuttugu hukuki islemler ... giivenli elektronik imza ile gergeklestirilemez.”

Tanriver ve Ergiine, 150-151; Ozbek ve Yardim, “Elektronik Noterlik islemleri”, 51; Siiha Tanriver,
“Noterler Tarafindan Elektronik Ortamda Yapilabilecek Olan Islemler ve Bu Islemlerin Gergekles-
tirilmesi Usuli”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 65, S. 4 (2016), 3679-3681.
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Noter, NK’nin 72. maddesinin 3. fikrasi geregince, is yaptiracak kimselerin
kimliklerini, adreslerini, yeteneklerini ve gergek isteklerini tamamen 6grenmeli,
bunlar1 resmi senette yansitmalidir. Tasinmaz satis sozlesmesi isteminin hak sa-
hibi tarafindan yapilip yapilmadigi belirlenmelidir. Taraflar vekaleten islem yap-
tirmak isterlerse, Noterlik Kanunu’na gore diizenlenmis ve istem konusu isleri
yapmaya yetkili olduklarmi igerir vekaletname sunmalar1 gerekir. Sozlesmede
temsilcilerinin kimlik bilgileri ve adresleri bulunmalidir'. Tiizel kisi adina islem
yapilacaksa, tiizel kisinin temsilcilerini belirten ve istem konusu islemi yapabile-
cegine iligkin, kanunlarda yazili mercilerden alinmis yetki belgesi ve imza sirkii-
leri sunulmalidir. Kamu kurum ve kuruluslar: tarafindan istem yapilirsa, temsil-
cilerinin yetkili olup olmadiginin belirlenmesi gerekir'.

Noter iglem ilgililerinin iradelerini serbestge ve kendi isteklerine uygun beyan
edebilmeleri igin gerekli ortami saglamalidir. Noterlik Kanunu Ydnetmeligi’nin
91. maddesine gore noterler, ilgililerin yetenegi hakkinda bir kani sahibi olmals,
gercek isteklerini tamamen &grenmeli, fiil ehliyetine sahip olup olmadiklarina
iliskin gerekli kontrolleri yapmalidir. ilgilinin yashlik, hastalik veya dis goriiniisii
itibariyle yeteneginden siiphe edilmesi veya bu konuda ihbar ya da sikayet bulun-
masi hallerinde temyiz kudretinin varligi doktor raporu ile saptanarak, noterlik is-
lemi ig¢inde rapordan bahsedilip, raporun asli noterde kalan niishaya eklenmelidir.

Tasinmaz satig sozlesmesi yapabilmek igin taraflarin tasarrufta bulunmaya
chil olmasi gerekmektedir'®. S6zlesmenin taraflarinin ehliyetinin olmamasi, sah-
te yetki belgesi, sahte niifus clizdani veya sahte vekaletname ile hareket etmeleri
veya TBK m.27 geregince kanunun emredici hiikiimlerine, genel ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu imkansiz olan bir taginmaz satig
sozlesmesi yapmalart halinde, noterin 6zen yiikiimliiligii kapsaminda sorumlu-
lugu dogabilir'®.

Ilgililerin beyanlari tam ve eksiksiz olarak resmi senede yazilmalidir. Noter
tarafindan yapilan islemin niteligine gore gerekli sorular sorularak islemin sonucu
hakkinda ilgiliye agiklama yapilmalidir'®. Taginmaz iizerinde sinirlamalar, hak ve
yiikiimliiliikler, takyidatlar varsa, noter bunlar hakkinda taraflara bilgi vermelidir.
Tasinmaz tizerinde olabilecek irtifak haklari, tasinmaz yiikii, tasinmaz rehni, serhler
ve beyanlar sayilmalidir. Mevcut hak ve yiikiimliiliiklerin varligi kabul edilerek
islemin sonug¢landirilmasi talep ediliyorsa, tasinmaz iizerindeki hak ve yiikiimlii-
likler so6zlesmeye dogru ve tam olarak yazilarak, taraflardan bunlarm kabul edildi-

8% Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 165; Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 104.
185 Tapu Sicil Ttiziigi m.19; Senol, 370.

Albayrak, “Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi ve Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinde Gorev ve
Yetkiye lliskin Sorunlar’, 53; Kocayusufpasaoglu, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis
Vaadi, 112.

67 Senol, 372.
88 Noterlik Kanunu Yénetmeligi m.91/3.
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gine dair beyan alinarak islem yapilabilecektir'®. Ancak bu hak ve yiikiimliiliikler
taginmaz satis sozlesmesinin yapilmasini engellemeyecek nitelikte olmalidirlar.

Taginmaz satis s6zlesmesinin hazirlanmasi evresinde, yasal énalim hakkina
sahip bir kigi mevcutsa, noter buna isaret etmek ve bu konuda sézlesmeye kayit
diismek zorundadir™. Tasinmaz satis s6zlesmesine konu olan tasinmazin iizerin-
de aile konutu serhinin olmasi durumunda ise sistem tarafindan notere aile konu-
tu serhi oldugunun bilgisi otomatik olarak verilmektedir. Bu taginmazlarin satisi
noter tarafindan yapilamamaktadir.

Taraflarin kimlik bilgilerinin eksiksiz ve dogru olarak yer alip almadigy, ilgi-
lilerin beyan ya da taahhiidiiniin eklenmesi gerekiyorsa bu beyan ve taahhiitlerin
eklenip eklenmedigi, taginmaza iligkin bilgilerin (ada-parsel-mahalle-bagimsiz
bolim numarasi vb.), varsa takyidat ve eklenti bilgilerinin ve DASK'" ile Em-
lak Beyan Deger Belgesine iliskin bilgilerinin eksiksiz ve dogru olarak yer alip
almadig1 hususlari noter tarafindan s6zlesme metni igerisinden kontrol edilmeli,
eksiklik olmas1 halinde tamamlanmalidir.

Noterler, tasinmaz satigina iliskin resmi senedin hazirlanmasinda sekil sart-
larina uymali ve NK m.53 geregince kanunun emredici hiikkiimlerine aykiri islem
yapmamalidirlar. Aksi takdirde objektif 6zen borcuna uymayarak'?, diizenleye-
cekleri taginmaz satis s6zlesmesinden kaynaklanan zararlardan sorumlu olurlar.

Tasinmaz satis sozlesmesi her iki tarafi borg altina soktugu igin taraflarin im-
zalarmin sdzlesmede bulunmasi gerekmektedir'™. Aksi halde sdzlesme kesin hii-
kiimsiiz olur'™. Taginmaz satis sozlesmelerinde; ilgililerin, varsa ilgililerin tem-

89 “Noterler Tarafindan Diizenlenen Tasinmaz Satis Sézlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar

Hakkinda Yonetmelik” m.8/3.

Tanriver ve Ergline, 160.

7" DASK Kanunu m.10; “3/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamindaki bagimsiz
béliimler, tapuya kayith ve 6zel miilkiyete tabi tasinmazlar lizerinde mesken olarak insa edilmis
binalar, bu binalarin iginde yer alan ve ticarethane, biiro ve benzeri amacglarla kullanilan bagimsiz
béliimler ile dogdal afetler nedeniyle Devlet tarafindan yaptirilan veya saglanan kredi ile yapilan
meskenler zorunlu deprem sigortasina tabidir.”

14.03.2014 tarih ve 2014/2 sayil TKGM genelgesinin (E) basligi altinda; “8-Tapu kaydinda “Arsa” veya
“tarla” vasfi ile kayitl olup, Beyanlar hanesine “Uzerindeki ev ...’a aittir.” Seklinde muhdesat olan tagin-
mazlarin tapu islemlerinde, tasinmaz lizerindeki muhdesat kayit maliklerinden birine ait ise ve muhde-
sata sahibinin zemindeki payi tapu islemine konu ediliyorsa sigorta yapma zorunlulugunun aranmasi,
sayet muhdesat kayit maliklerinden birine ait olmayip tgtinci kisi adina kayitli ise kayit maliklerinin tapu
islemlerinde zorunlu deprem sigortasi aranilimamasi, gerekmektedir” Tasinmaz satis s6zlesmesinde
DASK aranip aranmayacagi noter tarafindan bu hususlar dikkate alinarak tespit edilmelidir.
Demirboga, “Taginmaz Satis Vaadi Sézlesmesi Yapilmasina imar Kanunu ve Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanunu Tarafindan Getirilen Sinirlamalar ve Noterin Sorumlulugu”, 108-109; Kurt,
“Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 99.

Kemal T. Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, (Ankara: Ankara Universitesi Ba-
simevi, 1982), 490-491; Y15.HD, 12.07.2011, E.2011/5051, K.2011/9158, Y14.HD. 30.11.2017,
E.2015/5791, K.2017/9001; Senol, 364-365.

Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimleri, 193-194; Albayrak, “Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve
Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinde Gérev ve Yetkiye lliskin Sorunlar”, 53.
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silcilerinin, isleme katilan taniklarin, terclimanlarin noter huzurunda bulunmasi'®
ve 1slak imza ile iglemlerini tamamlamalar1 gerekmektedir'”. Noterler, taginmaz
satis sozlesmelerinde imza alirken taraflara; adlarini, soyadlarint ve “okudum”
yazdirmaktadirlar. Ayrica noterler, sézlesmeye alicinin “Tapu sicilinin agiklig
uyarwmca bilgi sahibi oldum” seklindeki beyanini elle yazdirarak imzasini almak
sureti ile sorumluluk anlaminda kendilerini daha ¢ok koruyabileceklerdir'”’.

Taraflar arasinda okuryazar olmayanlarin bulunmasi durumunda iki tanik huzu-
runda islemler tamamlanr. Tlgili iki tanik huzurunda maksadmni notere beyan eder.
Noter ilgili islemi hazirladiktan sonra tutanak okunur. Okuryazar olmayan ilgilinin
beyaninin aynen yazildigi ifade edildikten ve bu husus tutanaga gecirildikten sonra
resmi senede okuryazar olmayan kisilerin parmak izleri ve taniklarin imzalari alinir'™,

Noter ilgilinin isitme, konugsma veya gorme engelli oldugu anlarsa, islemler
engellinin istegine bagli olarak iki tanik huzurunda yapilir. ilgilinin isitme veya
konusma engelli olmasi ve yazi ile anlasma imkanimin da bulunmamasi hélinde,
iki tanik ve yeminli terciiman bulundurularak islemler tamamlanir'™, ilgililerin
Tiirkge bilmemesi durumunda ise islem sirasinda andli bir terciiman da bulundu-
rulur ve resmi senede imzalar1 alinir'.

Giivenli elektronik imza ile sdzlesmelerin tamamlanmasina olanak taninma-
smin gerektigi; belgelerin elektronik ortamda saklanmasinin tapu kiitiigiindeki
belgelerde aleniyet saglanmasina yardimci olacagi, masraflarin azalmasina ve
islem giivenliginin artmasina hizmet edecegi ifade edilmektedir’®. Bu asamada
heniiz tapu miidiirliiklerinde ve noterlerde giivenli elektronik imza kabul edilme-
mekte, islemler elektronik ortamda hazirlandiktan sonra 1slak imza ile tamamla-
nip taranarak ilgili sistemlere kayit edilmektedir.

Tasinmaz satig sdzlesmesine iliskin resmi senette objektif ve subjektif esash
noktalarin yer almasi gerekir'®2. Tasinmaz satis sdzlesmesinde sdzlesmenin dii-
zenlendigi yer ve tarihin yazilmasi ve resmi senedi hazirlayan noterin ad soyadi,
miihiirli ve imzasimin bulunmasi gerekmektedir. Taginmaz satis sézlesmesinin ob-
jektif ve subjektif esasli unsurlarinin disinda sézlesmenin diizenlendigi yer, adres

75 Diizenleme islemlerde giivenli elektronik imza kullanilabilecegi, ancak ilgililerin noter huzurunda

bulunmasinin zorunlu olduguna iliskin gériis igin bkz. Ozbek ve Yardim, “Elektronik Noterlik is-
lemleri”, 113.

76 Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 153; NK m.198/A.

77 Ozmen, “Noterlere Tagsinmaz Satisi Yetkisi Verilmesine iliskin Kanun”, 530.
78 NK m.87.

7% NK m.73.

180 NK m.74.

81 Ozbek, “Elektronik Ortamda Diizenlenen Noter Senetleri”, 2219-2220; Yakuppur, 657; Aksini go-
rus icin bkz. Tanriver, Noterler Tarafindan Elektronik Ortamda, 3679.

82 Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 153-154; Basler Kommentar, Art.657, N.55-57; Eren,
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimleri, 208-209.
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bilgisi vs. hususlarin resmi senette yer almamasi, s6zlesmenin sekle aykiriligina
ve gegersizligine yol agmaz'®.

Tasinmaz satig sozlesmesinde silinti, kazint1 ve ¢ikintt olmamalidir'®. Noter
tarafindan tasinmaz satis sdzlesmesi hazirlandiktan sonra taraflara okunur, taraf-
larca so6zlesme imzalandiktan ve veznede makbuz kesildikten sonra, noter tapu
bilisim sisteminden yevmiye numarasi alarak hem satis s6zlesmesini hem de ge-
rekli diger belgeleri tapu bilisim sistemine kaydeder. Bu islemlerden sonra tapu
midiirliginiin tasinmazi tapu siciline tescil etmesi islemi gerceklesir', Noter
tarafindan TAKBIS iizerinden alinan yevmiye numaras ile tarih ve saatin sozles-
meye yazilmasi gerekmektedir. Noter, tasinmaz satis sdzlesmesini imzaladiktan
ve tescilin tamamlanmasindan sonra, taraflara tapu senedini verir'®,

Taraflarca taginmaz alict adina tescil edilmeden 6nceki agsamada satistan vazgecil-
mesi ile hukuki ya da fiili engel sebebiyle s6zlesmenin imzalanmamast ve tescil yapila-
mamast hallerinde, 6denen harcin ve déner sermaye iicretinin iadesi i¢in noterce ilgili-
lere satis igleminin gergeklesmedigine iliskin yazi verilir. Harg iadesi i¢in satis igleminin
gerceklestigi yer vergi dairesine, doner sermaye iadesi igin ise taginmazin bulundugu
yer tapu miidiirliigiine hitaben bu yazilar yazilacaktir. lgililer bu yazilarla gerekli bas-
vurulari yaparak 6demis olduklart har¢ ve doner sermayenin iadesini alabileceklerdir.

Tasinmaz satis igslemlerinde iptal siireci bulunmamaktadir. Taginmazin, seh-
ven sdzlesmede imzasi bulunan kisilerden baska kisiler adina tescil edilmis olma-
st halinde iglem tescil ile sonuclandigindan bu asamada iptali miimkiin degildir.
Bu durumun noterlikge fark edilmesi halinde tasinmazi yolsuz tescil ile iktisap
eden kisinin iyiniyetini ortadan kaldirmak amaciyla taginmaz {izerinde yolsuz tes-
cil serhi konulmas i¢in ilgili tapu miidiirliigiine, Kayitli Elektronik Posta (KEP)
tizerinden noter tarafindan yazi yazilmasi gereklidir.

Tasinmaz satig sozlesmesi ve diger belgeler, noter tarafindan sisteme aktari-
lir ve fiziki olarak arsivlenir'®. Noter, tasinmaz satis sdzlesmesine iliskin sozles-
me ve tiim ilgili belgeleri tarayarak TAKBIS ve TNBBS sistemlerine e-imzalama
yaparak yiiklemektedir.

Tasinmaz miilkiyetinin devrine iligskin diizenlenecek resmi senede tescili bo-
zucu veya hiikiimsiiz kilic1 kayit ve sart yazilamaz™e. Tapu sicil gorevlileri uy-

'8 Tanriver ve Ergiine, 163; Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimleri, 208-209.

“Noterler Tarafindan Dizenlenen Tasinmaz Satis Sozlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik” m.8/6.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 216.

“Noterler Tarafindan Diizenlenen Tasinmaz Satis Sézlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik” m.8/7.

NK m.61/A-4; “Noterler Tarafindan Diizenlenen Tasinmaz Satis Soézlesmelerine Uygulanacak
Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik” m.8/4.

TBK m.243/1 “Bir taginmazin kosula bagll satisinda, kosul gerceklesmedikce tapu siciline tescil
yapilamaz.”; “Noterler Tarafindan Dlzenlenen Tasinmaz Satis S6zlesmelerine Uygulanacak Usul
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gulamada sarta bagl s6zlesmeler yapmaktan kaginmaktadirlar'®. Tasinmaz satis
sozlesmesinin taraflarinin karsilikli taahhiitlerde bulunmak, kayit ve sartlar belir-
lemek istedigi, heniiz tasarruf islemi yapma konusunda iradelerinin bulunmadig:
durumlarda taraflar taginmaz satig vaadi sozlesmesine yonlendirilmektedirler'.
Tasinmaz satisinda miilkiyeti sakli tutma kosulu, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 243.
maddesinin 2. fikrasi geregince tescil edilemez.

V. NOTERLERIN TASINMAZ SATI$ SOZLESMESi DUZENLEMESINDEN
KAYNAKLANAN SORUMLULUGU

Noterler, hukuksal sonuglar doguran iglemler yapmaktadirlar. Noterlerin hu-
kuki (NK m.162), cezai (NK m.158-160) ve disiplin (NK m.125), sorumlulugu
bulunmaktadir.

A. NOTERLERIN HUKUKi SORUMLULUGU

Noterlerin hukuki sorumlugu NK m.162’de diizenlenmektedir. Bu hiikme
gore, “Stajyer, katip ve katip adaylar: tarafindan yapilmis olsa bile noterler, bir
isin yapilmamasindan veya hatali yahut eksik yapilmasindan dolayr zarar gor-
miis olanlara karsi sorumludurlar.” Noterler, hukuka aykir1 noterlik faaliyetleri
nedeniyle hem islem taraflarinin hem de islemin tarafi olmayan {igiincii kisilerin
ugramis olduklari zararlardan sorumludurlar™'. Sorumluluga yol acan is ve islem-
ler smurlt sayida olmayip, noterlik faaliyeti kapsaminda yiiriitiilen isler bu kap-
samda degerlendirilmektedir'2. Noterin hukuki sorumluluguna iligkin diizenleme
(NK m.162) emredici nitelikte oldugu i¢in sdzlesmeyle aksi kararlastirilamaz.

Noterin hukuki sorumlulugunun dogmast i¢in, kendisinin veya kanunda sayi-
lan noter personellerinden birinin noterlik faaliyeti kapsaminda bir isin eksik veya

ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik” m.7/4; Tapu Sicil Tiiz(igii m.16/2 “Istem, tescili bozucu veya
hiikiimsiz kilici kayit ve sarta baglanamaz”; Ayni sekilde Tapu Sicil Mudurltklerinde Duzenlenen
Resmi Senetlere iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmeligin 11. maddesine gére, “... Resmi
senede, tescili bozucu veya hiikiimsiz kilici kayit ve sart yazilamaz.”

Senol, 363; Gulsah Vardar Hamamcioglu, Tasinir ve Tasinmaz Miilkiyeti Konu Alan Bagislama
Sézlesmesi, (Ankara: Adalet Yayinevi, 2020), 279; Serozan, Baysal ve Sanli, Borglar Hukuku
Ozel Béliim, 1026.

Tanriver ve Ergiine, 148; Sirmen, Esya Hukuku, 365; Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg lligki-
leri, 242; Yakuppur, 663; Senol, 357-363.

Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 85; inan, 32; Tekben, 94; Ulukapi, “Yargitay Kararlari Isi-
ginda Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 213; Cetin ve Ates, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 279; Ce-
malettin Giirler, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, (Eskisehir: Anadolu Universitesi Yayinlari, 2015),
103; Basol, Noterlik Hukuku ve Tebligat Hukuku Ders Kitabi, 167.

Dogu, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu ve Giivence”, 592; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve GCag-
layan, 218; Tekben, 95; Ulukapi ve Atali, Noterlik Hukuku, 224.

Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 85-90; Serdar Nart, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, Dokuz
Eyliil Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi 11, Ozel S (2009): 425-452, 433; Saibe Oktay Ozdemir,
Yargitay Uygulamasi Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumluluklarinin Dayandigi Esas ve Sorumlulu-
gun Kosullari. Prof. Dr. Yavuz Alangoya igin Armagan, (istanbul: Beta Yayincilik, 2007), 693-694;
Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 184; Tekben, 77 vd.; Tanriver ve Ergune, 171; Batmaz, 159.
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hatali yapilmasindan ya da yapilmamasindan kaynakli olarak hukuka aykiri fiilinin
bulunmasi, bu islem nedeniyle maddi veya manevi zarara ugranilmis olmasi ve ya-
pilan hukuka aykir fiil ile ortaya ¢ikan zarar arasinda uygun illiyet baginin bulun-
mast gerekir'™. NK’nin 162. maddesi geregince sorumluluga iliskin sartlarin ger-
ceklesmesi durumunda noterin zarar goren kisiye tazminat 6demesi gerekecektir'.

NK’nin 162. maddesinin 2. fikrasimna gore, “Tasinmaz satis sozlesmesinin
diizenlenmesinden dolayr olusan zarardan noterler de sorumludur. Bu zararin
Devlet tarafindan édenmesi hilinde Devlet, sézlesmeyi diizenleyen notere riicu
eder...” Yeni diizenleme ile eklenen bu fikra ile, noterin sorumlulugu, tasinmaz
satig sozlesmesinden dogabilecek zarar1 da kapsayacak sekilde genisletilmistir.

Hikmiin gerekgesinde “zarara ugrayamin, zararimin tazmini igin Devlete
veya notere karst dava agmasi miimkiindiir” denilmektedir', NK m.162/2 kap-
saminda zarar goren, tazminat davasini hem Devlete hem de Notere ayni anda ve
birlikte acabilecegi gibi'’, sadece Devlete veya sadece notere karsi da agabilir.
Zarar gorenin Oncelikli olarak Devlete bagvurmasi gibi bir zorunluluk da 6ngo-
rilmemistir.

Tasinmaz satis s6zlesmesi yapma konusunda kendilerine yetki verilen noter-
lere, tapu sicilinin tutulmasindan kaynaklanan zarardan dolay1 birinci derecede
sorumlu olan devletin sorumluluguna (TMK m.1007) benzer bir sorumluluk re-
jimi getirilmistir'®. Tapu sicilinin hukuka aykir1 bir bigimde tutulmasi nedeniyle,
noterlerin Devlet yaninda agirlagtirtlmis 6zen ylikiimliiliigiiniin ihlalinden dolayz,
kusursuz sorumlulugu giindeme gelecektir'®.

Noterin taginmaz satis sozlesmesi yapma yetkisi ile tapu memurunun tasar-
ruf islemini tamamlama yetkisi birbirinden farklidir®. Tasinmaz miilkiyetinin
devrine iliskin bor¢landirict islemdeki hukuka aykirilik veya eksiklik nedeniyle
Devlet’in sorumluluguna bagvurulamaz. Noterin hazirladigi hukuka aykiri tagin-
maz satis sozlesmesine dayanarak tapu siciline tescil yapilmigsa, bu durumdan

9% Ulukapi ve Atali, Noterlik Hukuku, 222 vd.; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Gaglayan, 218; Dogu,
“Noterlerin Hukuki Sorumlulugu ve Guvence”, 587; Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 97
vd.; Tekben, 95; Cetin ve Ates, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 280-281; Aslan Duzgun, “Noterle-
rin Mesleki Sorumluluk Sigortasi”, 495-496; Memis, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 126; inan,
32; Oktay Ozdemir, Yargitay Uygulamasi Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumluluklarinin Dayandigi
Esas ve Sorumlulugun Kosullari, 695 vd.; Senol, 371; Basol, Noterlik Hukuku ve Tebligat Hukuku
Ders Kitabi, 169; Nart, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 446.

195 Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 87-107; Cetin ve Ates, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 281;
Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 224; Tekben, 94-95.

1% https://www2.tbmm.gov.tr/d27/2/2-4484.pdf, Erisim tarihi: 16.07.2023.

7 Tanriver ve Ergiine, 174.

98 Ulukap! ve Atali, Noterlik Hukuku, 219-220; Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 97; Oktay Ozde-

mir, Yargitay Uygulamasi Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumluluklarinin Dayandigi Esas ve Sorum-

lulugun Kosullari, 699; Senol, 372; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 218; inan, 31.

Tanriver ve Ergline, 149.

Tanriver ve Ergline, 167.
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kaynaklanan zarardan hem devlet hem de noter sorumludur®’. Devlet, hukuka
aykirt sekilde tasinmaz satig sézlesmesini diizenleyen notere karsiladigi zarari
riicu edebilecektir??,

Noterin hazirladigi tasinmaz satis sdzlesmesinin gegersiz, eksik veya hukuka
aykirt olmasi nedeniyle tapu memuru taginmazi alici adina tescil etmekten kagimnir-
sa, bundan dogan zarardan, noter kendisi sorumlu tutulacak ve tazminat davasi da
notere karsi agilacaktir®®. Noterin hukuki sorumluluguna iliskin genel diizenleme
olan Noterlik Kanunu m.162/1 hitkmii geregince zarara ugrayanin zarari tazmin
edilir®, Zarara ugrayan, Devlet’e kars1 degil, dogrudan notere kars1 dava agabilir®®,

Noterler, tasinmaz satis sozlesmesinin hukuk kurallarina ve Noterlik mevzu-
atina gore hatali veya eksik yapilmasi nedeniyle ortaya ¢ikan zarardan sorumlu
olurlar®®, Sahte vekaletnameye veya mirascilik belgesine dayali olarak taginmaz
satig sozlesmesi yapilmasindan, s6zlesmenin sekle aykirt olmasindan, sdzlesme-
nin taraflarindan birisinin tam fiil ehliyetine sahip olmamasindan kaynaklanan
zarardan da noter sorumludur®”.

Tasinmaz satig sdzlesmesinin diizenlenmesinden dolay1 zarardan noterin so-
rumlu tutulabilmesi i¢in; noterin tasinmaz satig sdzlesmesini diizenlemis olmasi,
sozlesmenin hukuka aykir1 olmasi, zarar dogmasi ve zarar ile hukuka aykiri s6z-
lesme arasinda nedensellik baginin olmasi gerekmektedir?®®, Zarar gorenin veya
tictincii kisinin davranisi, noterin fiili ile zarar arasindaki nedensellik bagin1 kese-
bilir®. Nedensellik baginin kesildigi durumlarda, noter sorumlu olmayacaktir?®.

21 Tanriver ve Ergiine, 167; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 235; Ozmen, “Noterlere

Tasinmaz Satisi Yetkisi Verilmesine iliskin Kanun”, 539.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 235; Tanriver ve Ergiine, 167; Tanriver, Avukatlik ve
Noterlik Hukuku, 185.

Tanriver ve Erglne, 166-174.

Tanriver ve Ergline, 175.

Ulukapi ve Atali, Noterlik Hukuku, 227; Mustafa Kicalioglu, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, Te-
razi Hukuk Dergisi 2, S. 11 (2007): 131-145, 131; Memis, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 93;
Dogu, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu ve Giivence”, 600; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Gagla-
yan, 218; Resat Atabek, “Noter; Mali Sorumluluk Sigortasi”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi,
S. 3 (1974): 45-50, 19; Batmaz, 30; Cetin ve Ates, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 281; Tekben, 131.
Oktay Ozdemir, Yargitay Uygulamasi Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumluluklarinin Dayandigi
Esas ve Sorumlulugun Kosullari, 696; Sirmen, Esya Hukuku, 139; Oguzman, Seligi ve Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, 650.

Tanriver ve Ergline, 167.

Tanriver ve Ergiine, 166; M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler
Cilt 2, (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2022), 146; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Gaglayan, 222;
Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 98; Basol, Noterlik Hukuku ve Tebligat Hukuku Ders Ki-
tabi, 169; Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimleri, 658-659; Cetin ve Ates, Avukatlik ve Noterlik
Hukuku, 281; inan, 33.

Oguzman ve Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 2, 146.

Oktay Ozdemir, Yargitay Uygulamasi Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumluluklarinin Dayandigi
Esas ve Sorumlulugun Kosullari, 709 vd.
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Noter taginmaz satis s6zlesmesini yapmaktan hukuka aykiri sekilde kaginir,
bu nedenle bir zarar ortaya ¢ikarsa, olumsuz fiilinden yani s6zlesmeyi yapmama-
sindan NK’nin 162. maddesinin 1. fikrasindaki genel sorumluluk hiikiimlerine
gore sorumlu tutulabilecektir.

Devlet teskilati icerisinde yer alan, kamu gorevlisi olan tapu memurlarinin so-
rumluluklarinda TMK m.1007 kapsaminda, Devlet’in sorumlulugu giindeme gele-
cektir. Noterlik Kanunu kapsaminda noterlik bir kamu hizmeti olarak kabul edilmek-
tedir. Ancak Adalet Bakanlig1 ve Tiirkiye Noterler Birligi denetiminde olan noterler,
Devlet idari teskilatinin igerisinde yer almamaktadirlar. Yapilan diizenlemeler noter-
lere, kamu gorevlileri gibi glivence saglayan bir igerige ve amaca sahip degildir®".

Devlet’in 6dedigi tazminati tapu gorevlilerine riicu etmesinde, TMK m.1007’ye
gore kusur aranirken, Noterlik Kanunu m.162/2 hilkmii kapsaminda noterler ku-
sursuz olarak sorumlu tutulmaktadir®2. Tapu memurlar1 yapacaklari taginmaz sa-
tis sozlesmelerinden dolay1 sadece kusurlari varsa sorumlu olacak, Devlet 6dedigi
tazminat1 kusuru varsa tapu memurlarina riicu edebilecektir. Bizim de katildigimiz
goriise gore noterlerin ve tapu memurlarinin farkli sorumluluk hiikiimlerine tabi ol-
malar1 yerinde degildir?*. Noterlik Kanunu hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde,
noterlerin sorumlulugu Devlet’in sorumlulugundan daha genistir?.

Noter, kendi kusuru olmasa bile noterlik personelinin hatali yahut eksik is-
lem yapmasindan veya islem yapmamasindan kaynaklanan zarardan sorumlu-
dur?®. NK’nin 162. maddesinin 3. fikras1 geregince, noterler hukuki sorumlu-
luklar1 kapsaminda kendilerine karsi agilan dava sonucunda tazminat istemin-
de bulunan tarafa ddedikleri tazminati, islemi yapan noterlik personeline veya
stajyerine kusuru olmasi halinde riicu edebilecektir?®®. Bu nedenle noter, 6dedigi
tazminati ¢alisanina riicu edecegi zaman s6z konusu davada g¢alisanin kusurunu
kanitlamalidir?”. Riicu hakki; noter ile personeli arasinda hizmet sézlesmesinin
olmas1 durumunda on yil, noter ile stajyer arasinda hizmet sdzlesmesinin bulun-

2" Tanriver ve Ergiine, 173.

Senol, 372; Tanriver ve Ergline, 175.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 218-236.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 219.

Ulukapi ve Atali, Noterlik Hukuku, 220; Batmaz, 196; Memis, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”,
94; Nart, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 430; Kicalioglu, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 136;
Aslan Duizgun, “Noterlerin Mesleki Sorumluluk Sigortasi”, 499; Cetin ve Ates, Avukatlik ve Noter-
lik Hukuku, 280-282; Bilal Kartal, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu ve Kusursuz Sorumluluk”, Yar-
gitay Dergisi 24, S. 3 (1998): 340-355, 340 vd.; Dogu, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu ve Given-
ce”, 586-587; Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 92-98; Oktay Ozdemir, Yargitay Uygulamasi
Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumluluklarinin Dayandigi Esas ve Sorumlulugun Kosullari, 699.
Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 109; Kartal, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu ve Kusursuz
Sorumluluk”, 351; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 224; O. Gékhan Antalya, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler C. V/1,1, (Ankara: Segkin Yayinlari, 2019), 448; Dogu, “Noterlerin Huku-
ki Sorumlulugu ve Glvence”, 590; Nart, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 446.

27 inan, 33-34.
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madig1 durumlarda iki yi1l ve herhalde on yillik zamanasimi stiresine tabi olur?'.
Noterin bizzat yapmak zorunda oldugu tasinmaz satis s6zlesmesini stajyer, katip
veya katip adaylarina yaptirmasi, hukuka aykirt oldugu i¢in bu sézlesmeden do-
gan zararlardan noter evleviyetle sorumludur?®.

Zararlardan cesitli sebeplerle birlikte sorumlu olan Devlet, noter ve diger
sorumlular hakkinda miiteselsil sorumluluga iliskin hiikiimler uygulanacaktir®.
(TBK m.61-62) Miiteselsil sorumluluk kapsaminda taraflar arasinda ihtiyari dava
arkadasghigi s6z konusudur?'. Hakim Devlet, noter ve diger sorumlular arasinda
tazminati paylastirirken; durum ve kosullari, her birine yiiklenebilecek kusurun
agirligini ve yarattiklar tehlikeyi goz oniinde tutmalidir. Zararin dogmasinda
tapu memurunun da kusuru varsa onun zarar1 Devlete izafe edilecektir. Bu du-
rumda zarar noter, Devlet ve diger sorumlular arasinda TBK m.62/1°de belirti-
len esaslara gore paylastirilacaktir??2. Riicuda zamanasimi siiresi ise TBK m.73’e
gore belirlenecektir??.

Notere karsi agilacak davalar, NK’nin 162. maddesinin 2. fikrasina gore tapu
sicilinin bulundugu yer mahkemesinde goriilmelidir. Bu yetki kurali kesin bir
yetki kuralidir??*. Malvarlig1 haklarindan dogan davalarda genel gorevli yargi yeri
olan asliye hukuk mahkemeleri bu davalarda da gorevli mahkemelerdir®. Asliye
hukuk mahkemelerinde, kanunda agik¢a ayrik tutulan haller disinda, yazili yar-
gilama usulil uygulanacagi i¢in bu davalar da yazili yargilama usuliine tabidir?®.

Tasinmaz satis sozlesmesinin hukuka aykirt sekilde diizenlenmesinden do-
lay1 zarar goren, notere karsi agilacak tazminat davasinin davacisidir. Taginmaz
tizerinde payli miilkiyet olmas1 halinde, zarar goren her paydas, kendi pay1 i¢in
tazminat davasi acabilir. Elbirligi miilkiyeti olmas1 halinde ise, davanim elbirligi
ile maliklerin tamamu tarafindan agilmasi gerekmekte, bu durumda mecburi dava
arkadagligi s6z konusu olmaktadir. (HMK m.599)%

218 Basol, Noterlik Hukuku ve Tebligat Hukuku Ders Kitabi, 171; Cetin ve Ates, Avukatlik ve Noterlik
Hukuku, 282.

Tanriver ve Ergline, 166.

Sirmen, Esya Hukuku, 149; Tanriver ve Ergline, 173.

21 HMK m.57.

222 Sirmen, Esya Hukuku, 249; Tanriver ve Ergiine, 175-176.

Tapu Kanunu Ek m.2: “Tapu ve kadastro islemleri ile ilgili olarak, Devietin kusursuz sorumlulu-
gu sebebiyle yapilan 6demeler dolayisiyla, ihmali bulunan personel aleyhine baslatilacak riicu
istemleri, 6deme tarihinden itibaren iki yil, herhalde zarara yol agan islemin gerceklestirildigi ta-
rihten itibaren on yilin gegmesiyle zamanasimina ugrar. Agir kusura dayali sorumlulugu bulunan
personel igin 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 73 (incii maddesi hiikiimleri
sakhidir.”

224 Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 185.

225 HMK m.2; Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 185; Tanriver ve Ergiine, 177.
26 Tanriver ve Ergiine, 177.

Tanriver ve Ergline, 171.
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Zarar gorenin zarari ve tazminat yiikiimliistinii 6grendigi tarihten itibaren iki
yil ve her halde fiilin islendigi tarihten itibaren 10 y1l gegmesiyle tazminat istemi,
TBK m.72 geregince zamanagimina ugrar?®. Noterlik tarafindan yapilan islemler
nedeniyle zarara ugrayanlar i¢in de bu zamanasimu siiresi gegerli olup, bu siireler
i¢cerisinde notere karsi tazminat davasi acilabilecektir®.

1. Noterlerin Sorumlulugunu Ortadan Kaldiran Sartlar

Noterlerin sorumlulugu; noterlik faaliyetinin hukuka uygun olmasi, bir zararin
ortaya ¢ikmamasi veya illiyet baginin kesilmesi hallerinde ortadan kalkmaktadir.
Noter veya noter personeli tarafindan noterlik mevzuatina ve diger yasal diizenle-
melere uygun sekilde yapilan iglemlerde, noterin sorumlulugundan bahsedileme-
yecektir. Kanunlarin notere yetki vermedigi durumlarda noterin talep edilen islemi
yapmamasi, hukuka uygun olacagi i¢in noter sorumlu olmayacaktir®. Noterin ek-
sik ya da hatali olarak yaptig1 veya yapmadigi islemler hayatin olagan akisi ige-
risinde, ortaya ¢ikan zarari dogurmaya elverisli degilse noterin sorumlulugundan
bahsedilemez?'. Zarar olmamasi durumunda sorumluluk da olmaz.

Noterde yapilan islem sonucunda ortaya ¢ikan zararin bagka bir yolla dnlen-
mesi miimkiinse noterin sorumluluguna gidilemez®2. Tapu sicilindeki yolsuzlugun
diizeltilmesi miimkiinse, tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilmasi ve zararin ger-
ceklesmis oldugunun mahkeme karartyla belirlenmesi gerekir®:. Hukuka aykiri
sozlesmeye dayali olarak alici adina yapilan yolsuz tescil terkin edilir, tapu sici-
li diizeltilirse, ger¢ek malik, sadece yargilama giderleri ve yolsuz tescil siiresince
yoksun kaldigi {irlinler i¢in noterin ve Devletin sorumluluguna bagvurabilir?.

Noterlerin sorumlulugunun hukuki kaynagi tartismalidir®®. Genel olarak ka-
bul edilen goriise gore noterlerin sorumlulugu kusursuz sorumluluk oldugu igin
kusur sartt aranmamaktadir®®, Yargitay’in genel olarak kabul ettigi goriise gore

228 Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 184; Tanriver ve Ergiine, 172.

Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 108; Antalya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 611; Cetin
ve Ates, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 281.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 227.

Oktay Ozdemir, Yargitay Uygulamasi Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumluluklarinin Dayandigi
Esas ve Sorumlulugun Kosullari, 707.

Oktay Ozdemir, Yargitay Uygulamasi Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumluluklarinin Dayandigi
Esas ve Sorumlulugun Kosullari, 703-704; Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 99.

Oktay Ozdemir, Yargitay Uygulamasi Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumluluklarinin Dayandigi
Esas ve Sorumlulugun Kosullari, 703-704; Sirmen, Esya Hukuku, 141.

Tanriver ve Ergline, 170.

25 Bkz. Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 90; Mehmet Unal, “1512 Sayili Noterlik Yasasinin
162. Maddesi (Noterin Hukuki Sorumlulugu)”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, S. 101
(1999): 48-52, 50; Batmaz, 74; Nihat Merig, “1512 Sayili Noterlik Yasasinin 162. Maddesi ile Ilgili
Duslnceler”, Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, S. 83 (1994): 39-42, 40; Nart, “Noterlerin
Hukuki Sorumlulugu”, 429-431; Tekben, 94 vd.

Dogu, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu ve Glvence”, 586; Cetin ve Ates, Avukatlik ve Noterlik
Hukuku, 280-282; Oktay Ozdemir, Yargitay Uygulamasi Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumluluk-
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de noterlerin sorumlulugu, kusursuz sorumluluktur?’. Kusursuz sorumluluk hal-
lerinde, zarar goren zarar verenin kusurunu kanitlamak zorunda olmadigr gibi,
zarar veren de kusursuzlugunu kanitlayarak sorumluluktan kurtulamayacaktir.
Sorumluluk hukukunun genel ilkeleri geregince, zarar ile hukuka aykir1 eylem
arasindaki illiyet baginin kesilmesi durumunda, sorumluluk ortadan kalkacak-
tir8, Zarar goren kisinin davraniginin, ti¢iincii kiginin fiilinin veya miicbir sebe-

237

238

larinin Dayandigi Esas ve Sorumlulugun Kosullari, 699; Aslan Diizgun, “Noterlerin Mesleki So-
rumluluk Sigortas!”, 495; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 221; inan, 30-31; Tanriver
ve Ergiine, 164; Demirboga, “Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi Yapilmasina imar Kanunu ve
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Tarafindan Getirilen Sinirlamalar ve Noterin Sorumlu-
lugu”, 89; Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 88; Batmaz, 159; Tanriver, Avukatlik ve Noterlik
Hukuku, 127; Batmaz, 160.

Y3.HD, 16.03.2020, E.2020/849, K.2020/2393, “Noterlik Kanunu’nun 162. maddesinde kusurdan
s6z edilmemistir. Bu sebeple, noterlerin sorumlulugunun kusursuz sorumluluk olarak diizenlendigi
anlasiimaktadir. Tim kusursuz sorumluluk hallerinde oldugu gibi zarar géren davaci, davali note-
rin kusurunu kanitlamak zorunda degildir. Zarar géren davaci, yalnizca, zararla eylem arasindaki
uygun illiyet bagini kanittamak zorundadir. illiyet baginin kesildigi durumlarda kusursuz sorumiu
olan kisi sorumlu tutulmayacaktir. Miicbir sebep, zarar gérenin tam kusuru ve lgtlinci kisinin agir
kusuru ile illiyet bagi kesilir ve kusursuz sorumlu olan kisi sorumluluktan kurtulur. Buna gére, no-
ter, gerekli 6zeni gésterdigini iddia ederek sorumluluktan kurtulamayacaktir. Ancak, gerekli 6zeni
gdéstermis olsa bile, zararin dogmasina engel olamayacagdini ispat ederek sorumluluktan kurtula-
bilir. Bu husus nedensellik baginin kesilmesidir. Bunun ispati da davali notere aittir. Yargitay uy-
gulamasinda da; noterlerin hukuki sorumlulugunun kusursuz sorumluluk oldugu genel bir ilke ve
prensip olarak benimsenmistir. Noterin hukuki sorumlulugunun séz konusu olabilmesi i¢in ortada;
noterin veya noter ¢alisaninin bir eyleminin bulunmasi ve bu eylemden dolayi bir zararin dogmasi,
bu zararla birlikte eylem ile zarar arasinda illiyet baginin bulunmasi gerekmektedir. Bu sartlardan
birisinin gerceklesmemesi halinde noterin hukuki sorumlulugunun dogmayacagi kabul edilmekte-
dir. Noterin bir kamu hizmeti ifa ettigi de dikkate alinarak sorumlulugun belirlenmesinde normal bir
insanin gésterecegdi 6zenli davranis degil, ayni isi tstlenen noterlik mesleginde ¢alisan bir Kiginin
gbstermesi gereken objektif davranis esas alinacaktir. Buradaki tazminat yikimliligd; sorumlu
kisinin somut olaydaki bireysel davranigindan ziyade, daha ¢ok onun toplum ve ekonomi igin-
deki durumu ile kanunun ona ylikledigi ihtimam ve 6zen gérevine baglanmaktadir.”; $enol, 371;
Y3.HD, 04.03.2020, E.2020/539, K.2020/1959; Y3.HD, 19.12.2019, E.2019/3282, K.2019/10327;
YHGK, 09.05.2018, E.2017/3-994, K.2018/1048; YHGK, 13.02.2020, E.2017/1518, K.2020/139;
Y3.HD, 18.10.2021, E.2021/6030, K.2021/10171, “Noterler bir isin yapilmamasindan veya hatali
yahut eksik yapilmasindan dolayi zarar gérmlis olanlara karsi sorumludurlar”. Bu maddeye gére,
noterlerin sorumlulugu kusursuz sorumluluktur. Kusursuz sorumlulukta ise, zarar géren kisinin ku-
surun varligini ispat etmek zorunlulugu yoktur, aksine kusursuz sorumlu olan davalinin (noterin)
olayla zarar arasinda uygun illiyet baginin bulunmadigini kanitlamasi gerekir. Sorumluluk huku-
kunun énemli 6gelerinden biri de zarar ile eylem arasinda illiyet baginin bulunmasidir. llliyet bagi-
nin kesildigi durumlarda kusursuz sorumlu olan kisi sorumlu tutulmayacaktir. Teoride ve uygula-
mada; mlicbir sebep, zarar gérenin tam kusuru ve Uglncl Kiginin agir kusuru ile illiyet bagi kesilir
ve kusursuz sorumlu olan kisi sorumluluktan kurtulur.”; Benzer yondeki kararlar igin bkz. Y3.HD,
27.04.2016, E.2015/10622, 2016/6596; Y2.HD, 07.10.2020, E.2020/2002, K.2020/5494; Y4.HD,
16.11.1982, E.198278932, K.1982/10570, S6z konusu kararda noterin kendi eylemleri yaninda,
yaninda galistirdidi personelinin davranigindan da sorumlu olacagi igin sorumlulugunun kusursuz
sorumluluk olduguna hikmedilmistir.; Y3.HD, 04.02.2019, E.2017/12095, K.2019/663; Y3.HD,
23.03.2016, E.2015/16924, K.2016/4421; Batmaz, 159-160; Y13.HD, 01.03.1993, E.1993/363,
K.1993/1676, Bu kararda ise noterin sorumlu olabilmesi igin kusurlu olmasi sarti aranmistir.; inan,
31; Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 85; Demirboga, “Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi
Yapilmasina Iimar Kanunu ve Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Tarafindan Getirilen
Sinirlamalar ve Noterin Sorumlulugu”, 83.

inan, 28.
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bin?® illiyet bagini kestigi hallerde noterin sorumlulugu s6z konusu olmayacak-
tire.

Noterin sorumlulugunun kusursuz sorumluluk olmasinin ve notere bu kadar agir
bir sorumluluk yiiklenmesinin tartigilabilir oldugu, Noterlik Kanunu yeniden diizen-
lendiginde bu hususun yeniden degerlendirilmesi gerektigi ifade edilmektedir®'.

Zarar goren, zarar1 doguran fiile raz1 olmugsa veya sdzlesmedeki hukuka ay-
kirilig1 bilmesine ragmen gerekli tedbirleri almamissa, sdzlesmedeki gegersizlige
sebebiyet vermisse (muvazaa, kamu diizenine aykirilik vs.), zararin artmasinda
etkili olmugsa hakim, noterin 6deyecegi tazminati indirebilir veya tamamen kal-
dirabilir. (TBK m.52/1)2

Noterlikte islem yaptiran kisilerin sahte kimlik veya belgeler kullanmas1 so-
nucunda islemden bagkalarinin zarar gérmesi siklikla karsilasilan bir durumdur.
Yargitay {¢iinci kisinin fiiliyle illiyet baginin kesilip kesilmedigini degerlendi-
rirken, islem sirasinda kullanilan belgenin aldatma kabiliyetinin olup olmadigim
dikkate almaktadir. Sahte belge kullanilarak yapilan islemlerde, sahte belgenin
aldatma yetenegine sahip olmasi durumunda, illiyet baginin kesildigi kabul edil-
mektedir®?. Ancak yeni tarihli kararlarinda belgenin aldatma kabiliyeti bulunsa
bile noterin tek bir belgeyi incelemekle yetinmesini illiyet baginin kesilmesi i¢in
yeterli kabul etmemektedir®.

2. Noterlerin Sorumluluklarinin Teminati

Noterlerin hukuki sorumluluklar1 kapsaminda, haklarinda agilan davalarda
Odeyecekleri tazminat miktarinin ¢ok fazla olmast miimkiindiir. Bu nedenle no-
terler i¢in teminat hesaplari, hukuki sorumluluk fonu ve mali sorumluluk sigorta-
s1 gibi giiveceler saglanmaya calisilmaktadir.

29 Ornegin; Noterin, resmi vasiyetname sekline uymadan bir vasiyetname hazirlamasi nedeniyle,

lehine vasiyet edilen kisi sekle aykirilik nedeniyle vasiyet edilen mali alamayacak olmasiyla zara-
ra ugramis olacaktir. Noterin hukuka aykiri islemi sonrasinda vasiyet edilen malin yanginda zayi
oldugu anlagilirsa, mucbir sebep ile illiyet baginin kesildigi kabul edilir. Noter bu durumda sorumiu
olmayacaktir; Oktay Ozdemir, Yargitay Uygulamasi Isiginda Noterlerin Hukuki Sorumluluklarinin
Dayandigi Esas ve Sorumlulugun Kosullari, 713-714.

240 Ulukapi ve Atali, Noterlik Hukuku, 163; Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 101; Basol, No-
terlik Hukuku ve Tebligat Hukuku Ders Kitabi, 170; Cetin ve Ates, Avukatlik ve Noterlik Hukuku,
281; inan, 31; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Gaglayan, 227; Demirbogda, “Taginmaz Satis Vaadi
Sézlesmesi Yapilmasina imar Kanunu ve Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Tarafin-
dan Getirilen Sinirlamalar ve Noterin Sorumlulugu”, 83; Bkz. Y11.HD, 21.03.2011, E.2000/9959,
K.2011/2948.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 221.

Tanriver ve Ergiine, 169; Oktay Ozdemir, Yargitay Uygulamasi Isiginda Noterlerin Hukuki Sorum-
luluklarinin Dayandigi Esas ve Sorumlulugun Kogullari, 713; Y3.HD, 19.12.2019, E.2019/3282,
K.2019/10327; Y3.HD, 07.10.2020, E.2020/2002, K.2020/5494.

23 Y3.HD, 20.05.2019, E.2017/8328, K.2019/4678; YHGK, 27.05.2015, E.2013/2329, K.2015/1444;
Y3.HD, 18.03.2021, E.2020/10188, K.2021/2925; Nomer, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 117.

24 Y3.HD, 07.10.2020, E.2020/2002, K.2020/5494.
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Noterlere, NK m.38 geregince milli bir bankada teminat hesab1 agma zorun-
lulugu getirilmistir. Noterlik Kanunu Y 6netmeligi’nin 76. maddesi geregince no-
ter, ilgili bankaya, actig1 teminat hesabindan Adalet Bakanligi veya Cumhuriyet
Savciligi tarafindan talimat verilmedikge para ¢ekilemeyecegine iliskin serhin
konulmasini bildirmek zorundadir. Noterler teminat hesabini actig1 tarihten iti-
baren en ge¢ on giin ig¢erisinde, bankanin adini ve hesap numarasini Cumhuriyet
Savciligi, Adalet Bakanligi ve TNB’ye bildirmek zorundadirlar. Noterler bu te-
minat hesabina, goreve basladiklari tarihten itibaren iki ay icerisinde, noterligin
bir yillik gayrisafi gelirinin %5°1 nispetinde, para olarak teminat yatirmalidirlar.
Ayrica ilave olarak takip eden her yil i¢in noterligin bir evvelki yila ait gayrisafi
gelirlerinin %1°1 oraninda teminat yatirirlar. Yatirilan bu paralar, noterlerin no-
terlik gorevleri nedeniyle sebep olabilecekleri zararlara ve haklarinda verilecek
para cezalarina teminat saglar?®. NK m.162’de diizenlenen, noterlerin hukuki so-
rumlulugu ile ilgili ortaya ¢ikan zararlar da bu kapsamdadir?®, Teminat hesaplari
noterlik iglemlerinden zarar goéren ilgilileri, ligiincii kisileri ve noteri korumakta-
dir®’. Notere kars1 agtig1 davayla tazminata hak kazanan kisiler ilgili makamlara
bagvurarak, noterin teminat hesabinin bulundugu bankaya talimat yazilmasini
talep ederek, ilgili bankanin kendilerine 6deme yapmalarini saglayabilirler2,

Noterlerin NK m.162 kapsamindaki hukuki sorumluklarini karsilamak i¢in
TNB biinyesinde ihtiyatlar hesab1 da bulunmaktadir. Bu teminatlarla, noterlerin
veya yanlarinda ¢aligtirdiklar stajyer, katip, bagkatip ve diger personelin noterlik
gorevi sirasinda gayri kasti ve ihmali fiillerinden dolay1 zarar gérecek olanlara
kars1 dogacak ve talep edilecek zararlarin karsilanmasi amaglanmaktadir. Her bir
noter i¢in bir islemde azami 2.486.722,46 TL, bir yil i¢inde azami 4.973.444,90
TL’s1 kadar olan kismi teminat kapsamindadir®®. Oliime bagli tasarruflara iliskin
islemlerde bu miktar ii¢ katina kadar artirilarak uygulanmaktadir. Bu sinirlar her
yilin baginda TNB Y&netim Kurulunca yeniden degerlendirilmektedir. Hakkinda
tazminat davasi agilan noterin dncellikle mesleki sorumluluk sigortasi i¢in dava-
ya konu iglem tarihinde sézlesme yapilan sigorta sirketine basvurmasi gerekir.
Ilgili sirket tarafindan noterin talebinin karsilanmamasi halinde Hukuki Sorumlu-
luk Yardimlar1 Talimatnamesi devreye girecektir?®,

25 NK m.38/5.

246 Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 110; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 225; Cetin
ve Ates, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 282.

27 Dogu, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu ve Giivence”, 603; Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”,

110; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 225.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 225; Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 110.

29 TNB, Hukuk lsleri Midurliigi, 06.06.2023, 259 sayili Genel yazisi.

20 Bkz. Erigim Tarihi: Eylil 06, 2023, https:/portal.tnb.org.tr/Lists/ TNBYonetmelikler/
Attachments/46/%C4%B0htiyatlar%20Hesab%C4%B1n%C4%B1n%20Kullan%C4%B1m%20
Esaslar%C4%B1%20-%20Talimatname.pdf.
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Noterin hukuki sorumlulugunda teminat hesab1 ve TNB tarafindan saglanan
ihtiyatlar hesab1 yeterli giivence saglamayabilmektedir. Mesleki mali sorumlu-
luk sigortasi, noter ve zarar goren i¢in en iyi giivenceyi saglamaktadir®'. TNB
tarafindan noterler adina sigorta sirketiyle mali sorumluluk sigorta sézlesmesi
imzalanarak, prim miktar1 biitiin noterler i¢in birlik biitcesinden 6denmektedir.
Noterler bireysel olarak da mali sorumluluk sigortasi yaptirabilirler®2,

Mali sorumluluk sigortasiyla sigorta sirketi, sozlesme kapsaminda sigorta-
11 olan kisiye 6deme yapmay1 iistlenmektedir. Bu sayede sigortalanan kisi zarar
gorenlere kars1 6deyecegi tazminat yiikiinden kurtulmaktadir®®. Sigorta sirketi,
rizikonun ger¢eklesmesiyle sorumlu olacaktir®. Mesleki sorumluluk sigortasi
genel sartnamesinde rizikonun ne zaman gergeklesecegine iliskin diizenleme ya-
pilmaktadir. Tiirk Ticaret Kanunu’nun 1429. maddesine gore, “... Sigorta ettiren,
sigortall ve tazminat 6denmesini saglamak amaciyla bunlarin hukuken fiillerin-
den sorumlu olduklar kisiler, rizikonun gerceklesmesine kasten sebep olduklar:
takdirde, sigortact tazminat borcundan kurtulur ve aldigi primleri geri vermez.”
Bu nedenle noter veya noter c¢alisanlarinin kasith fiillerinden bir zarar meyda-
na gelir, noterden tazminat talebinde bulunulursa bu talepler sigorta kapsaminda
kabul edilmemektedir. Noterlerin sorumluluklari, taginmaz satis yetkisi verilme-
siyle daha fazla artmigtir. Bu nedenle mali sorumluluk sigortasinin teminat mik-
tarlarinin daha da artirilmasi gerekir.

B. NOTERLERiIN CEZAi SORUMLULUGU

Noterlerin cezai sorumlulugu ile ilgili olarak NK m.151°de “Noterler, gegici
yetkili noter yardimcilari, noter vekilleri, noter katipleri ve katip adaylar: noter-
likteki gérevleri, Tiirkiye Noterler Birligi organlarinda gérev alan noterler ise
ayrica bu gorevleri ile baglantili olarak isledikleri suglardan dolayt Tiirk Ceza
Kanununun uygulanmasi bakimindan kamu gorevlisi sayilirlar®™.” seklinde dii-
zenleme yapilmistir.

251

Nart, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 448; Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 111; Aslan
Duizgin, “Noterlerin Mesleki Sorumluluk Sigortasi”, 501; Atabek, “Noter; Mali Sorumluluk Sigorta-
sI”, 44-45; Dogu, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu ve Giivence”, 603-604.

Aslan Duzgun, “Noterlerin Mesleki Sorumluluk Sigortasi”, 501; Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlu-
lugu”, 111.

Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 111; Aslan Duizgln, “Noterlerin Mesleki Sorumluluk Sigor-
tas1”, 502-503.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 226; Aslan Diizgiin, “Noterlerin Mesleki Sorumluluk
Sigortas1”, 506-507; Kurt, “Noterlerin Hukuki Sorumlulugu”, 111.

TCK m.6’da kamu gorevlisi, “kamusal faaliyetin yuriutiimesine atama veya secilme yoluyla ya da
herhangi bir surette strekli, siireli veya gegici olarak katilan kisi” olarak tanimlanmigtir. Maddenin
gerekcesinde “mesleklerin icrasi baglaminda avukat veya noterin kamu gdrevlisi oldugu husu-
sunda bir tereddit bulunmamaktadir.” denilerek noterlerin kamu gorevlisi sayildigi acikca ifade
edilmigtir.

252
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Tiirk Ceza Kanunu kapsaminda kamu gorevlisi olan noterlerin isleyebile-
cekleri suglar ¢ok genistir. Kamu gorevlileri tarafindan islenebilecek olan; resmi
belgede sahtecilik (TCK m.204), zimmet (TCK m.247), irtikap (TCK m.250),
risvet (TCK m.252), gorevi kotliye kullanma (TCK m.257), goreve iliskin sir-
rin agiklanmasi (TCK m.258), miihiirde sahtecilik (TCK m.202), miihiir bozma
(TCK m.203), kamu gorevlisinin ticareti (TCK m.259), kamu gorevinin terki
veya yapilmamasi (TCK m.260), kamu gorevinin usulsiiz olarak iistlenilmesi
(TCK m.262) gibi suglarin noterler tarafindan islenmesi miimkiindiir.

NK m.157°de, “yasalara aykirt harekette bulunmak” bashigi kapsaminda
idari para cezasi ongoriilmiistiir. NK m.158°de “noterlerin islemlerinde tahrifat
yvapmalart”, NK m.159°da “Onuncu kisim hiikiimlerine aykiri eylemler” ve NK
m.160°da “Gozetim ve denetimden dogan ceza sorumlulugu” diizenlemeleriyle
noterlerin ve noterlik personelinin cezai sorumlulugu hiikiim altina alinmustir.

Noterlerin gorevlerinden dogan veya gorev sirasinda isledikleri su¢lardan
dolay1 haklarinda kovusturma yapilabilmesi, NK m.153 geregince Adalet Bakan-
liginin iznine baglanmigtir. Ancak sorusturma yapilmasinda herhangi bir engel
bulunmamaktadir. Danistay Adalet Bakanliginin kovusturma yapilmasina izin
vermemesi durumunda karst itirazin miimkiin olmadigina karar vermistir?®.

NK m.154’te 6zel kovusturma usulii diizenlenmis ve sorusturma agisindan
adalet miifettisleri veya mahalli Cumhuriyet Savcisi’nin sorusturmasi diizenlen-
mistir. Agir ceza mahkemesinin gorev alanina giren bir suctan dolay1 sugtistii
halinde sorusturmanin NK m.156 geregince genel hiikiimlere gore yapilacagina
hikkmedilmistir®’. Cumhuriyet Savcisinin yapacagi sorusturmadan sonra yeter-
li siipheye ulagmasi, Adalet Bakanlig1 tarafindan da kovusturma izni verilmesi
halinde Cumhuriyet savcisinin kovusturmaya yer olmadigina karar vermesinin
miimkiin olmadig1 ifade edilmektedir. Sugun unsurlarinin olusup olusmadigi,
mahkeme tarafindan degerlendirilecektir. NK m.161 geregince, 153 ile 155.
maddeler noterler disindaki gorevliler hakkinda uygulanmayacaktir. Bu nedenle
noter digindaki personel hakkinda sorusturma ve kovusturma yapilmasi gerektigi
durumlarda ilgili islemler genel hiikiimlere gore yiiriitiilecektir?®.

Noterler hakkinda agilan davalarin hem ceza mahkemesine hem de hukuk
mahkemesine konu olmasi miimkiindiir. Ornegin sahtecilik, ceza hukuku anla-
minda sug olustururken, bor¢lar hukuku anlaminda haksiz fiil olusturarak tazmi-
nat sorumlulugu meydana getirir. Bu kapsamda agilan ceza davasinin kararinin,
hukuk hakimini baglayip baglamayacagi tartigmalidir. Ayn1 anda iki farkli yargi

26 D2.D, 16.01.2003, E.2002/1094, K.2003/42.
Erigim Tarihi: Agustos 18, 2023, https://karararama.danistay.gov.tr/getDokuman?id=17758800&a
rananKelime=2002/10941094.

Ayrintili bilgi igin bkz. Ersoy, Gil, Kéken ve Yilmaz, “Noterlerin Cezai Sorumlulugu”, 8 vd.; Sah-
baz, “Noterlerin Cezai Sorumluluklar”, 8.

Ersoy, Gul, Kéken ve Yiimaz, “Noterlerin Cezai Sorumlulugu”, 35.
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merciinde sahtecilik davasi gériilmesi durumunda, ¢eliskili kararlarin verilmesini
engellemek i¢in mahkemelerden birinin bekletici mesele karar1 vermesi gerek-
mektedir. (HMK m.165) Ceza mahkemelerinin kararlar1 kural olarak hukuk mah-
kemesi bakimindan baglayicidir®®. Kanunun belirledigi bazi hallerde®® baglayici
olmamasi istisnadir.

VI. DEVLETIN TAPU SiCiLiNiN TUTULMASINDAN DOGAN SORUMLULUGU

Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan devletin sorumlu ol-
dugu TMK’nin m.1007°de diizenlemistir. Devlet, tapu sicilinin tutulmasindan
kaynaklanan zararlardan aslen ve dogrudan sorumludur. Devlet’in asli sorum-
lulugunun niteligi konusu, doktrinde tartigmali olup, genel olarak agirlagtirilmig
sebep sorumlulugu oldugu kabul edilmektedir®®'. Tapu sicilinin tutulmasindan
kaynaklanan zararlarda, devlet zarar1 6dedikten sonra, igslemi yaparak zarara yol
acan tapu memuruna kusuru olmasi durumunda riicu edebilir??,

Tasinmazlar iizerindeki ayni haklar devlet tarafindan tutulan bir sicille agik-
lik kazanmakta ve islem giivenligi saglanmaktadir. Tapuda yer alan kayitlarin
acikliga kavusturulmasi amacina hizmet eden her tiirlii islem tapu sicilini tutma
faaliyeti kapsaminda kabul edilmektedir®:. Devletin tapu sicilinin tutulmasin-
dan dolay1 sorumlu olmasi i¢in tapu memurunun fiilinin veya ka¢inmasinin sicil
tutma kapsaminda olmas1 gerekmektedir®*. Fiil veya kagcinmanin hukuka aykir
olmasi, bu nedenle bir zararin meydana gelmesi ve zarar ile hukuka aykir fiil
veya kacinma arasinda illiyet baginin bulunmasi gerekmektedir®®. Tasinmazin

9 Ersoy, Giil, Kéken ve Yilmaz, “Noterlerin Cezai Sorumlulugu”, 36.

%0 TBK’nin 74. maddesi ve HMK’nin 214. maddesi hiikiimleri dikkate alinmalidir. Bkz. Ersoy, Gill,
Koken ve Yilmaz, “Noterlerin Cezai Sorumlulugu”, 37.

Konu igin bkz. Clineyt Pekmez, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu, (Istanbul: On
iki Levha, 2013), 5 vd.; Haltk N. Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku, (istanbul: On
iki Levha Yayincilik, 2022), 322 vd.; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 642 vd.;
Sirmen, Esya Hukuku, 135 vd.; Gursoy, Eren ve Cansel, Tirk Esya Hukuku, 206 vd.; Tanriver ve
Ergiine, 165; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 204.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 204.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 235; Sirmen, Esya Hukuku, 137.

Pekmez, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu, 102; Sirmen, Esya Hukuku, 136-
138; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 167-170; Antalya ve Topuz, Esya Hu-
kuku, 590-591; Eren ve Baspinar, Toprak Hukuku, 255; Akipek, Akintlirk ve Ates, Esya Hukuku,
279; Kadastro tespit islemleri sirasinda memurunun faaliyetleri nedeniyle tapu sicilinin yanlis tu-
tuldugu durumlarda da Devlet'in sorumluluguna bagvurulabilir. Bu konudaki Karar igin bkz. YHGK,
18.11.2009, E.2009/4-383, K.2009/517; YHGK, 16.06.2010, E.2010/4-349, K.2020/318; Kadastro
sonrasinda tutulan defterler ile henliz kadastro gérmemis yerlerde tutulan defterlerde de Devlet'in
tapu sicilinden dogan sorumlulugu séz konusu olacaktir. Bu konudaki ayrintili bilgi igin bkz. Ocal
Akipek, Sen Dogramaci ve GCaglayan, 209.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 209-210; Akgaal, Esya Hukuku, 200; Antalya ve To-
puz, Esya Hukuku, 590; Eren ve Baspinar, Toprak Hukuku, 255; Sirmen, Esya Hukuku, 136; Pek-
mez, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu, 38; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir,
Esya Hukuku, 170; Esener ve Glven, Esya Hukuku, 128; Nomer ve Ergline, Esya Hukuku, 100.
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miilkiyetini devir borcu doguran tasinmaz satig sézlesmesinin hazirlanmasi, tapu
sicilini tutma kapsamina girmemektedir®®. Tapu siciline etki etmedigi siirece,
tapu memur ve miidiiriinlin taahhiit agamasinda gerceklestirdigi s6zlesmelerden
Devlet, kusursuz sorumlu degildir?’. Ayni sekilde noterlerin hazirladigi tasinmaz
satis sozlesmelerinden de tapu siciline etki etmedigi siirece, devlet kusursuz so-
rumlu degildir.

Tapu sicilinin tutulmasinda ve taginmazlarin tescilinde tapu miidiir ve me-
murlari yetkilidirler. Tasarruf isleminin tamamlayici unsuru olan tescil, ayni hak-
kin tapu kiitiigline islenmesine iligkin resmi igslemdir?®. Tapu kitiigiine tesciller,
istem tarihine ve sirasina gore yapilir. (TMK m.1017) Tapu midirligiinde diizen-
lenen taginmazin devrine veya taginmaz tizerinde bir smirli ayni hak kurulmasi-
na yonelik borglandirict islem niteligindeki resmi senet, taraflarca imzalandiktan
sonra islemin yevmiye numarasi, saat ve dakikasi belirtilerek yevmiye defterine
kaydedilip tescil edilmektedir. (TMK m.1017,1022; Tapu Sicili Tiiziigii m.21-23)
Tapu miidiirii yevmiye defterine yapilan kaydi ayni tarih ve yevmiye numarastyla
ana sicile gecirir. (Tapu Sicil Tlziigl m.27/1) Ayni hakkin tapuya yazilmasiyla
tescil islemi yani tasarruf islemi tamamlanmig olur?®,

Tapu midirliigii tescil talebini yerine getirmeden once arastirma yiik{im-
liligiine uygun hareket ederek, tescil talebinde bulunan kisinin fiil ehliyetinin,
tasarruf yetkisinin olup olmadigini, tasinmaz satis s6zlesmesinin dngoriilen res-
mi sekle uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigini arastirmalidir®. Aksi halde
icra edilecek tescil, yolsuz tescil olacagi i¢in tapu midiirliigi tescilden kaginmak
zorundadir. Tapu memur ve miidiirlerinin bu ylikiimliiliiklerine aykir1 davranis-
lariyla tapu sicilinin hukuka aykiri tutulmast TMK m.1007 geregince Devlet’in
sorumluluguna neden olur?",

Tasinmaz satig sozlesmelerinin noterler tarafindan diizenlenmesi halinde de
tapu miidtrligii, hukuka aykir tescil taleplerini tapu kiitiigline islemek, tescilini
yapmak zorunda degildir. Tapu midiirliigii, tescile engel bir durumla karsilasirsa,
tescil yapmay1 reddedebilir. (TMK m.1013/£.1).

Tapu sicilinin hukuka aykir tutulmasindan dolay1 Devlet’in sorumluluguna
bagvurulabilmesi i¢in tapu sicilinin tutulmasinda gorevli olan tapu miidiirii ve
memurlariin olumlu veya olumsuz davranisindan bir zararin dogmasi gerekir.
Devlet zarar gorenin maddi nitelikteki her tiirlii zararin1 gidermekle yiikiimlii-

26 Sirmen, Esya Hukuku, 138; Girsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 208; Pekmez, Tapu

Sicilinin Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu, 80; Tanriver ve Ergline, 166.
Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 219.
Tanriver ve Ergline, 178; Sirmen, Esya Hukuku, 188.

Sirmen, Esya Hukuku, 136; Kocayusufpasaoglu, Tirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis
Vaadi, 92.

20 Tanriver, Avukatlik ve Noterlik Hukuku, 155.
21 Akipek, Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 303; Tanriver ve Ergiine, 173.
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diir?2. Ugranilan zararin fiili zarar veya yoksun kalinan kar goriiniimiinde olmasi
da miimkiindiir. Davaci, zarar1 ve miktarini ispatla ylikiimlidiir?.

Hukuka aykiri davranigla zarar arasinda uygun illiyet bagmin bulunmasi
gerekir?*. Miicbir sebep, zarar gorenin kusuru ve {igiincii kiginin kusuru illiyet
baginin kesilmesine neden olarak?® Devlet’in sorumlulugunun sona ermesine yol
acar?®. Zarar gorenin ve ii¢iincii kisinin kusuru nedeniyle illiyet baginin kesildi-
ginden s6z edilebilmesi kusurun, illiyet bagin1 kesecek agirlikta olmasi gerek-
mektedir?’. Devletin sorumlulugu bakimindan nedensellik bagini ti¢iincii kiginin
kusurunun kesmeyecegi goriisii de bulunmaktadir?®,

Tapu sicilinin eksik ya da yanlis tutulmasi sonucu ortaya ¢ikan zarardan so-
rumlu tutulan, islemi yapan tapu memuru degil, kusursuz sorumlu olan Devlet’tir.
Devletin tapu sicilinin tutulmasidan dogan sorumlulugu, bir kusursuz sorumluluk
tiriidiir?®. Sadece gercek hak sahiplerinin ugradiklari zararlardan degil, tapu sici-
lindeki yolsuz kayda giivenerek islem yapan iyiniyetli ti¢lincii kisilerin ugradiklari
zararlardan da Devlet kusursuz sorumludur?®. Devlet’in tapu sicilinin hukuka ayki-
r1 tutulmasindan dogan kusursuz sorumlulugu asli®' ve objektif niteliktedir?2,

Devlet’in sorumluluguna iliskin olan TMK m.1007°de kurtulus kanit1 geti-
rilmesine iligkin herhangi bir diizenleme yapilmamistir®. Madde kapsaminda-
ki objektif sorumlulugun dayandigi hukuki esasa iliskin doktrinde goriis birligi
bulunmamaktadir. Doktrin ve Yargitay tarafindan dikkat ve 6zen ytkimliligi,

22 Qcal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 235; Akcaal, Esya Hukuku, 203; Antalya ve Topuz,

Esya Hukuku, 591; Esener ve Gliven, Esya Hukuku, 129; Hatemi, Serozan ve Argam, Esya Hu-

kuku, 472; Eren ve Baspinar, Toprak Hukuku, 255; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya

Hukuku, 170.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 210.

Akipek, Akintirk ve Ates, Esya Hukuku, 282; Antalya ve Topuz, Esya Hukuku, 592; Nomer ve Er-

gline, Esya Hukuku, 101; Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, 472; Sirmen, Esya Hukuku,

142.

Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimleri, 627 vd.; Pekmez, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Devletin

Sorumlulugu, 140 vd.; M. Kemal Oguzman ve Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 2, 51-52.

Sirmen, Esya Hukuku, 142; Pekmez, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu, 140.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Gaglayan, 210; Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimleri, 634;

Pekmez, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu, 140; Oguzman ve Oz, Borglar Hu-

kuku Genel Hiikiimler Cilt 2, 51.

2’8 Sirmen, Egya Hukuku, 143; Y21.HD, 01.06.2016, E.2015/2441, K.2016/6202.

219 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 647; Sirmen, Esya Hukuku, 134; Nomer ve
Ergline, Esya Hukuku, 263; Senol, 369; Tanriver ve Ergiine, 165.

20 Sirmen, Esya Hukuku, 136.

1 Tanriver ve Ergiine, 165; Sirmen, Esya Hukuku, 136; Pekmez, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Dev-

letin Sorumlulugu, 29.

Akgaal, Esya Hukuku, 198; Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 164; Sirmen, Esya

Hukuku, 136; Akipek, Akintlrk ve Ates, Esya Hukuku, 281; Tanriver ve Ergiine, 165.

Antalya ve Topuz, Esya Hukuku, 593; Akipek, Akintlrk ve Ates, Esya Hukuku, 282; Sirmen, Esya

Hukuku, 136.

273

274

275

276

277

282

283

Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi [sEA e {172 S0 (e BSOS |



Tasinmaz Satis S6zlesmelerinin Noterlerde Diizenlenmesi 591

tehlike ilkesi, risk ilkesi ve toplumsal hasar ilkesi goriigleri ileri siirtilmektedir?.
Devlet’in tapu sicilinin tutulmasindan dogan kusursuz sorumlulugunun hakimi-
yet esasina dayanan objektif sorumluluk oldugunu ifade eden yazarlar da bu-
lunmaktadir®®s, Devlet’in sorumlulugu diizenlenirken kurtulus kaniti getirilmesi
yikiimliiliiglinden bahsedilmedigi i¢in 6ngoériilen sorumlulugun agirlagtirilmis
sebep sorumlulugu oldugu séylenebiliree,

Devletin sorumlulugunu tehlike sorumluluguna dayandiran goriis ve Yar-
gitay kararlarinda, gegersiz so6zlesmenin tescil edilmesi durumunda, sorumlulu-
gu doguracak fiil ile zarar arasinda nedensellik baginin da bulunmasi halinde
Devlet’in sorumlulugu dogacaktir?’,

Sahte vekaletname, sahte niifus cilizdani veya sahte mirasgilik belgesine da-
yanarak, taraflardan birinin yaptig1 islemden dogan zararlarin TMK m.1007 kap-
saminda degerlendirilip degerlendirilmeyecegi, bu zararlarda Devlet’in sorumlu
olup olmadig1 tartigmalidir?®, Bir goriise gore, bu durumda olusan zararin tapu si-
cilinin tutulmasindan kaynaklanmadig1 ancak tapu memurunun gerekli inceleme-
yi yapmay1 ihmal etmesi durumunda devletin sorumlu olmadig1 kabul edilmekte,
sahte vekaletnameye dayanarak islem yapanin degil, hakkini kaybeden kisinin
zararinin TMK m.1007 kapsaminda olacagi ifade edilmektedir®s. Baska bir go-
rlise gore ise, sahte bir vekaletname veya mirascilik belgesine dayanarak tescil
yapildigi durumlarda, sahteligin anlagilabilirligine bakilmaksizin Devlet’in so-
rumlulugunun bulundugu kabul edilmektedir®°. Yargitay son zamanlardaki karar-
larinda, Devlet’in kusursuz sorumlulugunu tehlike sorumluluguna dayandirarak,
sahte belge kullanildig1r durumlarda da TMK m.1007’yi uygulamakta Devlet’in
sorumlu oldugunu kabul etmektedir?'.

24 Ayrintili bilgi icin bkz. Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 209; Pekmez, Tapu Sicilinin
Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu, 20-29; Y20.HD, 12.05.2015, E.2015/2956, K.2015/4093;
Y5.HD, 09.02.2021, E.2020/8782, K.2021/1139.

Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 209.

Eren ve Baspinar, Toprak Hukuku, 251; Ocal Akipek, Sen Dogramaci ve Caglayan, 209.

27 Senol, 373; Y3.HD, 16.03.2020, E.2020/849, K.2020/2393; Y3.HD, 10.10.2019, E.2019/4477,

K.2019/7774.

Tanriver ve Ergiine, 167; Detay! igin bkz. Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 651-

652; Nomer ve Ergline, Esya Hukuku, 324 vd.; Pekmez, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Devletin

Sorumlulugu, 110 vd.; Senol, 370.

Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 651.

Gursoy, Eren ve Cansel, Tirk Esya Hukuku, 209; Sirmen, Esya Hukuku, 137.

21 Y20.HD, 11.12.2019, E.2017/6912, K.2019/7326, “... davacinin kimlik bilgilerine ulasmasi ve bu
bilgileri kullanarak sahte vekaletname c¢ikartmasi ve bu belgeler sonucunda tapu muddirltigiine
mliracaatla resmi senet tanzim ettirmek suretiyle davaciya ait taginmazi satmasi seklindeki eylem
nedeniyle olusan zarar, tapu dairesinde yapilan islemden kaynaklanmakla, tehlike sorumluluguna
dayall kusursuz sorumluluk seklinde dlizenlenen TMK’nin 1007. maddesi uyarinca Devletin so-
rumlulugunu gerektiren illiyet bagi bulundugundan, davali Hazine vekilinin zamanasimina ve illiyet
bagdina iliskin temyiz itirazlari yerinde degildir.” Y20.HD, 04.12.2019, E.2019/3652, K.2019/7115,
“Devletin kusursuz sorumlulugu, bir tehlike sorumlulugu niteliginde ... oldugundan...”; YHGK,
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Tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararlarda oncellikli olarak Devlet’e bas-
vurulmasi gerekmektedir®2. Tapu sicilinin tutulmasindan dogan zarar, gérevli me-
murun kusurundan kaynaklansa bile zarar gérenler, dogrudan Devlete karsi tazmi-
nat davasi agabilirler?®. Devlet’in tapu sicilinin tutulmasindan dolay1 sorumlulugu-
na bagvurulabilmesi i¢in tapu sicilini tutmakla gorevli memurunun kusurunun ispat
edilmesi gerekmemektedir®. Zararin dogmasinda tapu gorevlisinin kusuru varsa,
zarar gorene tazminat 6deyen Devlet gorevliye karsi riicu talebinde bulunabilir?®,

Devletin sorumlulugunda, TBK m.146’daki on yillik zamanagimu siiresi uy-
gulanmaktadir®®, Yargitay devletin sorumlulugu bakimindan on yillik siireyi tapu
sicilinin diizeltilmesi davasinda mahkeme kararinin kesinlestigi tarihten itibaren
baglatmaktadir?”. Tazminat cezay1 gerektiren bir fiilden dogmus ve ceza kanun-
larinda daha uzun bir zamanasimi siiresi ongoriilmekteyse, bu siire uygulanir?®,

06.06.2018, E.2017/5-2022, K.2018/1168; YHGK, 10.11.2011, E.2011/13-37, K.2011/198; Y20.
HD, 12.05.2015, E.2015/2956, K.2015/4093; Y5.HD, 09.02.2021, E.2020/8782, K.2021/1139.
Aksi gorus icin bkz. Sirmen, Esya Hukuku, 137-141; Aksi yonde kararlar igin bkz. YHGK, 16.10.2002,
E.2002/4-640, K.2002/830; YHGK, 10.11.2004, E.2004/4-526, K.2004/589, “... usulstiz islemin sah-
te niifus clizdanindan kaynaklandigi anlasiimaktadir. Diger bir anlatimla zarar tapu sicilinin tutul-
masindan dedil, sicilin diizenlenmesinde etken olan nlifus kaydindan kaynaklanmaktadir. Medeni
Kanunun 917. m. (Yeni 1007) maddesinde sorumlulugun, tapu sicilinin tutulmasindan kaynaklandi-
g1 belirlenmistir. Madde de 6ngbriilen sorumluluk, kusursuz sorumluluktur. Diger bir anlatimla zarar
g6ren davalinin kusurunu kanitlamak zorunda degildir. Davali da kusuru bulunmadigi savunmasi-
nin 6tesinde uygun illiyet baginin kesildigini kanitlamak zorundadir. Kusursuz sorumluluk da illiyet
baginin kesilebilmesi icin zarar gérenin agir kusurunun bulunmasi veya (glnci bir kiginin illiyet
bagini kesebilecek nitelikte agir kusurunun olmasi veya hakkinda zararlandirici sonucun meydana
gelmesinde éngériilmeyen bir halin bulunmasi gerekmektedir. Somut olayda zarar géren davacinin
illiyet bagini kesebilecek dlgtlide kusurunun olmadigi yine 6ngdrilmeyen bir durumun da bulunma-
digi gériilmektedir. Ne var ki gerek ceza dosyasinda gerekse tapu iptaline iliskin dava dosyasinda
zararlandirici sonucun ortaya ¢ikmasinda bir tglinci kisinin hukuka aykiri eyleminin bulundugu an-
lasilmaktadir. Bu kiginin sug tegkil eden ve agir kusuru olugturan eylemi agiktir. Su haliyle sorumiu-
lugu gerektiren illiyet baginin kesildigi kabul edilmelidir. Yapilan bu agiklama itibariyla olayda zarar,
hukuka aykiri eylem bulunmakta ise de kusursuz sorumlu olan davalinin sorumlulugunu gerektire-
cek uygun illiyet baginin bulunmadigi gériilecektir. Aksi bir sonu¢ kusursuz sorumlulugun étesinde
bizi sebep sorumluluguna gétiiriir ki davanin dayanagini teskil eden MK.nun 1007. maddesi sebep
sorumlulugunu éngérmemistir.”; Senol, 370; Oguzman, Seligi ve Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku,
651; Gursoy, Eren ve Cansel, Tlirk Esya Hukuku, 209.

22 Anayasa m.40/3; Anayasa m.129/5; TMK m.1007; Devlet Memurlari Kanunu m.13/1.

2% Tanriver ve Ergiine, 165; Sirmen, Esya Hukuku, 175 vd.; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya
Hukuku, 211-212.

Akipek, Akintiirk ve Ates, Esya Hukuku, 282; Sirmen, Esya Hukuku, 136; Esener ve Guven, Egya
Hukuku, 131.

Tanriver ve Ergline, 165-175.

2% Y5 HD, 27.02.2014, E.2013/21132, K.2014/5211; Y20.HD, E.2015/5606, K.2017/3357, Y20.HD,
23.11.2017, E.2016/2367, K.2017/9875; TBK m.72'deki zamanasgimi surelerinin uygulanacagi y6-
niindeki karar icin bkz. YHGK, 16.10.2002, E.2002/4-640, K.2002/830.

27 Y20.HD, 23.11.2017, E.2017/9875, K.2017/9875; Y20.HD, E.2017/7146, K.2020/95; Devletin
sorumlulugunda on yillik sirenin tglincl kisinin ayni hakki kazandig tarihten baslayacag yo-
nlndeki gorls igin bkz. Sirmen, Esya Hukuku, 147; GorUsler icin bkz. Pekmez, Tapu Sicilinin
Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu, 167 vd.

Tanriver ve Ergline, 172.
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Tasinmaz Satis Sozlesmelerinin Noterlerde Diizenlenmesi EH

SONUG

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmelerin resmi sekilde,
resmi memur huzurunda yapilmasi gerekmektedir. Taginmaz miilkiyetinin dev-
ri Devlet tarafindan tutulan sicile tescille olmaktadir. Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigii tarafindan tutulan tapu sicilinin hukuka aykirt sekilde tutulmasindan
dogan zarardan Devlet kusursuz ve asli sorumludur.

Hakimler ve Savcilar Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun’un 11. maddesiyle, Noterlik Kanunu’nun 60. maddesinin 1. fikrasi-
nin 3 numarali bendi degistirilmistir. Noterlere “Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
yapmak ve bu sézlesmeyi taraflardan birinin talep etmesi, harg ve giderleri dde-
mesi halinde tapu bilisim sistemi vasitasiyla tapu siciline serh vermek, tasinmaz
satis sozlesmesi yapmak,” yetkisi verilmistir. Ayni kanunun 12. maddesiyle No-
terlik Kanunu’na 61/A maddesi eklenerek, tapu miidiirliiklerinin yan1 sira noter-
lere de tasinmaz satis s6zlesmesi yapma yetkisi verilmistir. Noterler, tasinmaz
satig sOzlesmesi yapmaya 01.07.2023 tarihi itibariyle baslanmislardir. Tiirkiye
Noterler Birligi ve diger ilgili kuruluslar tarafindan halen entegrasyon saglanma-
ya ve sistemsel olarak altyapi ¢aligmalarina devam edilmektedir.

Su an i¢in tasimaz miilkiyetinin devrine iliskin olarak sadece bor¢landirici
islem niteligindeki taginmaz satis s6zlesmesi noterler tarafindan yapilabilmekte-
dir. Noter tarafindan taginmaz satis sozlesmesi hazirlandiktan sonra tapu bilisim
sisteminden yevmiye numarasi alinarak s6zlesme sisteme kaydedilir. S6zlesme-
nin sisteme kaydindan sonra tapu miidiirliikkleri tarafindan taginmazin tapu sicili-
ne tescili saglanir.

Noterlikteki taginmaz satis sozlesmeleri, noter tarafindan bizzat hazirlanma-
s1 gereken islemlerdendir. Noter, kendisi ilgililerin veya yetkili temsilcilerinin
irade beyanlarini alarak igslemi hazirlayip, taraflarin 1slak imzalarint alarak ta-
simaz satis sozlesmesi islemini tamamlamalidir. Taginmaz satis sdzlesmelerinin
noterlerde de diizenlenebilmesi 6nemli ve yerinde bir diizenlemedir. Noterlerin
hukuki giivenligin saglanmasi ve anlasmazliklarin 6nlenmesinde biiyiik faydalari
bulunmaktadir. Hukuk egitimi aldiklar1 i¢in konular1 daha iyi anlayabilecek, hu-
kuki islemleri daha saglikli ve hukuka uygun bir sekilde diizenleyerek, itilaflarin
onlenmesini saglayabileceklerdir. Uygulamada en ¢ok karsilasilan tasinmaz devir
tiirii satis sozlesmesidir. Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan diger sozles-
melerin hazirlanmas1 konusunda hentiiz noterlere yetki verilmemistir.

Tasinmaz satis sdzlesmelerinin noterler tarafindan da yapilabilmesi tapu mii-
diirliiklerinin is yiikiinii azaltacaktir. Noterliklerin sayisi fazla oldugu i¢in ilgililer
istedikleri noterlikte satig sdzlesmelerini yapabileceklerdir. Bu durum iglemlerin
hizini artiracaktir. Tapu sicil miidiirliikkleri ve noterlikler arasindaki bilgi akiginin
saglikli ve hizli bir sekilde yapilmasi gerekmektedir. Aksi taktirde yanlis veya
eksik bilgi paylasimlar islem giivenligini zedeleyecektir.
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Elif BILEN

Noterlerin hukuki sorumlulugu Noterlik Kanunu’nun 162. maddesinde dii-
zenlenmigstir. Maddenin 2. fikrasi1 geregince noterler, tasinmaz satis sdzlesmesi
diizenlemelerinden kaynaklanan zararlardan sorumludurlar. Tapu sicilinin hu-
kuka aykir1 tutulmasindan dogan zarardan, Devlet sorumludur. Tapu sicilindeki
hukuka aykirilik noter tarafindan diizenlenen tasinmaz satis sozlesmesinden kay-
naklanirsa, devlet zarara iliskin 6dedigi tazminati s6zlesmeyi diizenleyen notere
riicu edebilir. Noterlerin taginmaz satis sdzlesmesi yapmalari, onlar i¢in yeni bir
gelir kaynagi olmakla beraber tasinmazlarin tasidigi yiiksek ekonomik degerler
nedeniyle agir sorumluluklar da getirebilir.
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